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ESECUZIONE IMMOBILIARE
n°226/12 R.G.Es.

promossa da
CASSA di RISPARMIO F.V.G.

contro

11 sottoscritto Arch. ALDO GIANNELLI, nato a Pordenone il 05.11.1954 ed ivi residente in P.le
Duca d’Aosta n°5, libero professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti con il n°119 e
Consulente Tecnico del Giudice presso il Tribunale di Pordenone con il n® 299, il giorno
22.05.2013 veniva nominato c.t.u. nell’Esecuzione Immobiliare soprascritta che specificatamente
riguarda il pignoramento, da parte della Cassa di Risparmio FVG S.p.A. nei confronti della Ditta
( lel seguente bene, distinto nella singola

U.N.1 con il relativo numero d’immobile (Z):

U.N.1 - Comune di Sequals — Frazione di Lestans (PN)

e [J1-FG 17 mapp. 2019 - FABBRICATO RURALE -R
Prestato giuramento di rito all’udienza dello stesso giorno (22.05.2013) il sottoscritto CTU riceveva
dall’Ill.mo Dott. Giudice Esecutore Francesco Petrucco Toffolo I’incarico allo svolgimento di tutti

i punti richiesti e che si espongono di seguito.



e Si ¢ verificata la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. che
ha permesso di operare allo svolgimento dell’incarico.

e Si ¢ predisposto, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni, delle trascrizioni
pregiudizievoli e dei registri immobiliari (vedi All.to 1) e si sono acquisite le mappe
censuarie le schede catastali ed elaborati planimetrici utili alla corretta identificazione dei

beni piu il relativo certificato di insussistenza di provvedimenti sanzionatori (vedi All.to 2)

DESCRIZIONE DEI BENI

U.N.I - Comune di Sequals, Frazione di Lestans (PN) (vedi All.to 3 U.V.1 — foto da 01 a 50):
I1 - Edificio (foto da 01 a 50) inserito in un comparto edilizio formato da piti mappali (tre)
e corrispondenti fabbricati ed adiacente-contiguo ad uno di essi (mapp. 2018) e costituente
una Struttura Ricettiva a carattere alberghiero dotata, nel complesso, di ristoranti sale
colazioni e camere. Il Fabbricato oggetto di E.I n° 226/12 ¢ composto da tre livelli fuori
terra distinti in Piano Terra, Primo e Secondo piu una piccola porzione di Piano Interrato
destinato alla localizzazione del locale C.T.; identificato catastalmente (vedi All.to 2) al FG
17 mapp. 2019 con la categoria R corrispondente a Fabbricato Rurale ed & sito in Via Della
Roggia al n° 38. Detta definizione catastale ha reale riscontro solo in termini di edificazione
originaria in quanto la trasformazione edilizia a seguito di licenziato progetto (vedi All.to 6)
ne ha trasformato, in parte, la consistenza, la tipologia architettonica e la relativa
destinazione d’uso, come gia scritto, in Struttura Ricettiva. La destinazione d’uso riportata
in Estratto di P.R.G.C. (vedi All.to 2) del Comune di Sequals ¢ corrispondente a: Zona A2
di conservazione e riqualificazione di edifici e tessuti edilizi di interesse storico -
ambientale.
L’edificio, di discrete dimensioni (foto da 03 a 14) e la cui realizzazione originaria si puo fa
risalire intorno all’inizio degli anni 50 ha, come detto in precedenza, di recente subito un
intervento edilizio di Ristrutturazione Edilizia con Ampliamento per una Struttura di
Affittacamere e Ristorante Annesso pil una successiva domanda di Variante, che ¢ stato
portato a termine nel maggio del 2007 con successive AGIBILITA’ ed ABITABILITA’ in
data 21.06.2007 (vedi All.to 6)
Gli interventi progettuali relativi all’immobile in esecuzione (vedi All.to 6) hanno
interessato tutto il comparto edilizio compreso nei tra mappali, interessando quindi tutti gli
edifici, vicino ed adiacente, con modifiche distributive e strutturali ex-novo, atte appunto
alla realizzazione della struttura ricettiva di cui in precedenza.
La tipologia architettonico-costitutiva del fabbricato originario, tipica degli anni di
realizzazione, ¢ stata quindi “rigenerata” con adeguate strutture di nuova consistenza e con

la piena soddisfazione di tutte le norme, strutturali (anti sismicitd) e quelle previste dallo



strumento urbanistico vigente in relazione alla citata destinazione d’uso, proponendo la
particolarita (vedi foto 06 e 08) del terrazzino-ballatoio, tipico spazio esterno di quasi tutta
la zona pedemontana friulana. L’intero edificio, insieme agli attigui e vicini fabbricati &
praticamente “nuovo di zecca” e le tipologie costruttive ed impiantistiche sono tutte, oltre
che a perfetta norma, d’impostazione tecnologica avanzata. Le pavimentazioni e tutte le
rifiniture al Piano Terra sono di pregio, forse fin troppo data la localizzazione
dell’immobile, con I'utilizzo per le pavimentazioni, di plotte in cotto fiorentino, a media
pezzatura, poste a spina pesce e finite con trattamento ad olio ed invece semplici
piastrellature per il vano cucina e tutti i servizi igienici presenti, sia quelli in luoghi
“comuni” sia quelli delle camere. Il resto delle pavimentazioni ai piani Primo e Secondo &
in tavoloni di legno massello, tipo nostrano, trattati ad olio e spazzolatura. Unica “nota

negativa” I’assenza dell’ Attestato di Certificazione Energetica (ACE) anche se, come detto,

le tipologie degli isolamenti edilizi e dei serramenti sono corrispondenti, ma I’ attestato non

¢ maij stato redatto e depositato da chi di competenza. L’intero complesso alberghiero e

quindi anche I’'immobile in esecuzione, confina: a nord (foto 02-03-04 e 05) con la
pubblica Via Della Roggia e la vicina chiesa; ad est (foto 02-03-06parte € 07) con I’acqua
pubblica del torrente Cosa e terreni a coltivazioni; a sud (foto 02-03parte € 06) con altri
edifici e terreni a coltivazioni e ad ovest (foto 02) con ancora edifici limitrofi che si
affacciano sulla pubblica Via del Battiferro. In merito all’adiacenza dell’immobile censito
catastalmente al mapp. 2018 ed appunto attiguo a quello in oggetto di descrizione, come si

precisera al successivo e specifico punto, si segnala la mancata scrittura e registrazione

della serviti di passaggio per garantire 1’accesso al lotto di proprieta (mapp. 2019)

dell’immobile in Esecuzione. 11 quale sviluppo ¢ di quattro livelli, uno interato e tre fuori
terra: nel Piano Interrato trova posto il vano destinato alla C.T.; nel Piano Terra sono
collocati i locali destinati a Reception, Sala da Pranzo e Cucina con adeguati disimpegni,
ripostigli e servizi; nel Piano Primo sono collocate tre camere, delle cinque totali, ed in
ultimo nel Piano Secondo le ultime due camere. Al Piano Interrato si accede tramite una
scala esterna e scoperta (foto 07-08-09 e 12) che porta al disimpegno dove sono poste (foto
10) le rispettive entrate (una per ognuno dei due immobili adiacenti) ai vani C.T. ove
trovano collocazione (foto 11) tutti gli impianti tecnologici per la produzione d’acqua calda
sanitaria e di riscaldamento. Al Piano Terra sono collocati, coperti da un porticato:
I’ingresso principale alla Struttura Ricettiva (foto 08-14 e 15) ed i serramenti ad uso uscita
di sicurezza (foto 14-18 e 19) garantendo un flusso e deflusso ottimale per I’intero Piano.
Dall’ingresso principale si entra (foto 14-15) nella Struttura dove, nel seguente ordine di
sopralluogo e documentazione fotografica (foto 15/50) si trovano: il vano reception (foto

15-50) con la disponibilita di un locale igienico dotato (foto 16) di antibagno ¢ (foto 17) di



vano WC con lavabo (anche se quest’ultimo, visto il disuso dell’intera struttura, & usato come ripostiglio) a
seguire (foto 18 e 19) il vano sala da pranzo finemente curato ed arredato nel quale
insistono degli accessi per vari vani, con pero la presenza di un’apertura (breccia muraria
part. 1 foto 18 e part. 4 foto 50) tramite la quale si puo accedere all’area ristorante che perd
fa parte dell’edificio adiacente (immobile questo non in E.L n° 226/12) e che, come si precisera
nel relativo punto specifico, non risulta riportata nella scheda catastale insieme ad altre
piccole differenze di carattere edilizio. Dallo stesso vano, tramite due accessi distinti e
separati, si arriva ai vani disimpegno, ripostiglio, servizio igienico ¢ cucina , quest’ultima
(foto 20) ¢ alquanto disadorna visto il temporaneo non utilizzo gia citato. Dal vano cucina,
tramite un disimpegno (foto 21-23) si accede, come detto, ai due vani ripostiglio (foto 22-
24) ed al vano servizio igienico dotato di antibagno (foto 25) con lavabo e (foto 26) spazio
WC. Dal vano sala da pranzo di cui in precedenza, tramite il vano scala, si sale ai piani
Primo e Secondo, dove sono collocate le cinque camere di cui tre al Piano Primo e due al
Piano Secondo. Al primo pianerottolo (foto 28) si trovano gli accessi alle camere 201, 202
e 203, aventi le seguenti caratteristiche:

- camera 201 (foto 29) - tipologia singola con letto ad una piazza, affaccio (unico) verso
la pubblica Via Della Roggia e bagno (foto 30) cieco ma dotato di adeguato impianto
di areazione forzata e di tutti i sanitari.

- camera 202 (foto 31) - tipologia doppia-matrimoniale, con letto a due piazze, affaccio
(singolo) verso la pubblica Via Della Roggia e bagno (foto 32) cieco ma anch’esso
dotato di adeguato impianto di areazione forzata e, vista la particolaritd ed esigenza
normativa, di composizione ed attrezzature (WC-Bidet e doccia aperta) per I'uso di
persone diversamente abili.

- camera 203 (foto 33-34-36) - tipologia doppia-matrimoniale, con letto a due piazze,
affaccio singolo ma del tipo porta-finestra, con uscita sul terrazzino-ballatorio (vedi
foto 08) che guarda il cortile privato interno e bagno (foto 34-35) con anch’esso un
affaccio, verso la pubblica Via Della Roggia e dotato di tutti i sanitari. Una volta
arrivati al terrazzino-ballatoio di cui prima (foto 36-37) si pud utilizzare 1’ascensore
(foto 38) per scendere o salire e, nel caso, anche usufruire di un serramento (part. 2 foto
37-39) diretto verso il vano scala.

Dal vano scala (foto 40) si sale al Piano Secondo ed arrivati al pianerottolo (foto 41) si

trovano gli accessi al ferrazzino-ballatoio (part. 3 foto 41 e part. 1 foto 44) ed alle ultime

due camere 204 ¢ 205, aventi le seguenti caratteristiche:

- camera 204 (foto 42) - tipologia doppia-matrimoniale stile suite, con letto a due piazze
ed in questo caso anche con baldacchino, affaccio (doppio) verso la pubblica Via Della

Roggia e bagno (foto 43) privo di finestre ma dotato, avente il tetto come solaio di



copertura, di serramento a lucernario, di dimensioni adatte per un’illuminazione e
ricambio d’aria adeguati. Gli arredi, di piti che nelle altre camere, sono di pregio e buon
stile, con profusione di legni e tendaggi.

- camera 205 (foto 45) - tipologia doppia-matrimoniale stile suite, con letto a due piazze
anche qui a baldacchino, affaccio singolo ma come per la camera 203 del tipo porta-
finestra, con uscita sul terrazzino-ballatorio (vedi foto 08) che guarda il cortile privato
interno e, con un locale antibagno (foto 46) il vano bagno (foto 47) con anch’esso un
affaccio, verso la pubblica Via Della Roggia e dotato di tutti i sanitari. Gli arredi, anche
qui e pit che nelle altre camere, sono di pregio e buon stile, con profusione di legni e
tendaggi. Anche in questa camera, una volta arrivati al ferrazzino-ballatoio di cui prima
(foto 48-49) si pud utilizzare I’ascensore (foto 49) per scendere o salire e, nel caso,
anche usufruire di un serramento (part. 3 foto 41 e part. 1 foto 44) diretto verso e dal
vano scala.

Da quest’ultimo si scende (foto 44) verso il Piano Terra dove (foto 50) si ha un colpo

d’occhio di totalita dell’atmosfera e destinazione d’uso della struttura ricettiva, godendo del

suo gradevole impatto estetico e funzionale.

* k%
L’edificio e le rispettive parti di esso riferite ai vari vani costituenti I’immobile in
esecuzione, dalle verifiche effettuate dal sottoscritto CTU in sede di sopralluogo e
successivo controllo con la documentazione recuperata dagli uffici competenti, nel suo

sviluppo plani-volumetrico sono risultati conformi a quanto riportato nella Scheda

Catastale (vedi All.to 2) escluso, come gia scritto, la breccia muraria ed alcune lievi

modifiche murarie (pareti divisorie) che non risultano presenti nella documentazione

progettuale (vedi All.to 6) di cui si precisa al successivo punto di relazione.
Si ricorda che tutti i serramenti dell’immobile, in LEGNO, sono dotati di adeguati
accorgimenti utili all’abbattimento dei fattori energetici e d’isolamento termo-fono-

assorbente confermati dalle rispettive certificazioni (vedi All.to 6) presenti negli elaborati

progettuali licenziati. Le corrispondenze metriche e parametriche verificate con la scheda

catastale per tutto I’immobile e con [’aggiunta dei riferimenti da Licenze Edilizie

dell’edificio sono corrette. Si conclude quindi (in merito e per il calcolo della successiva

valutazione economica generale) che lo stato complessivo dell’immobile &: assolutamente
di buon pregio, stile e caratteristiche architettonico-tecnologiche e funzionali,
corrispondenti agli attuali standard di qualita per tipologie corrispondenti. Le quote in

pianta ed in altezza e relative superfici dell’intero immobile, utili per il successivo calcolo

della valutazione economica, sono di fatto corrispondenti (vedi All.to 2) alla scheda

catastale ¢ (vedi All.to 6) ai progetti licenziati.




e In merito ai beni appena descritti si ¢ accertata la loro conformita reale rispetto a quella

contenuta nell’atto di pignoramento. Si confermano perd, come gia riportato in fase

descrittiva, le seguenti “lievi difformita” riguardanti le parti: catastale e catastale-edilizia.

Cosi esposte:

a) In riferimento all’accesso al mappale 2019 il sottoscritto CTU segnala e precisa che lo
stesso avviene esclusivamente “attraversando” il mappale 2018, facendo si che il
mappale 2019 (Immobile n° I in Esecuzione) & intercluso e ciod crea, di fatto, una serviti di
passaggio che perd non é stata costituita (vedi TITOLO di PROVENIENZA, All.to 5) con
atto regolarmente trascritto; nonostante 1’esistenza di un documento a titolo SCHEMA
ATTO DI CONVENZIONE (vedi All.to 2) riguardante le voci relative a: concessioni di

cubatura e di “reciproca servitii di passaggio”. Atto questo che riporta, si le firme dei

proprietari interessati ma senza che esse siano state “autenticate” e, successivamente
“trascritte” dalla figura notarile preposta con, a suo tempo, il solo deposito dello stesso
tra i documenti relativi agli elaborati progettuali riferiti alla richiesta ed ottenuta (vedi
Allto 6) Concessione Edilizia n° 06/025, in data 27.06.2007 relativa ai lavori di
Ristrutturazione Edilizia con Ampliamento per una Struttura di Affittacamere e

Ristorante Annesso eseguiti.

b) La realizzazione di una breccia muraria, evidenziata nalla Documentazione
Fotografica (foto 18 e 50 - All.to 3) “aperta” nella muratura di confine tra i due edifici
adiacenti ed attigui (mapp. 2018 con mapp. 2019) senza che la stessa fosse stata
oggetto di Variante Edilizia e che, comunque e successivamente, non sia stata
“inserita” nella richiesta pratica di Accatastamento. Si precisa comunque che la
mancata Variante non ha valenza di abuso edilizio e che la mancata rappresentazione
di detta apertura nella scheda catastale non modifica la consistenza catastale ma che,

comunque, la stessa dovra essere inserita per la sua regolarita.

¢) La modifica, lieve, di alcune pareti divisorie, operata esclusivamente per migliorare

I’utilizzo dei vani interessati, senza che le stesse abbiano valenza di abuso edilizio.

Le sottostanti figure
e 1="Piano Terra: scheda catastale con evidenziata la breccia muraria di cui al punto b)
e 2 =Piano Primo: scheda catastale con evidenziate le modifiche di cui al punto c)

evidenziano le “lievi difformita” riscontrate tra gli specifici e relativi elaborati:

seguono le figure 1 e 2
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figura 2 — Edificio mapp. 2019 - PIANO 1° - estratto da scheda catastale con evidenziate le modifiche di pareti divisorie



e Per il momento non & stato necessario eseguire alcuna variazione di aggiornamento
catastale.

e L’Immobile in E.I n° 226/12, escluso le piccole “difformitd” riportate e descritte
(riscontrabili negli AllLti 2 e 6) ¢ comunque conforme agli strumenti urbanistici vigenti.

e Il bene oggetto di E.I n°226/12 ¢ vendibile in unico lotto cosi come riportato:
Lotto I — Unita Negoziale 1 — Immobile n° 1

e L’immobile non & pro quota. Vedasi specifiche (All.to 1)

e L’immobile, per il suo stato, & cosi elencato:
U.N.1 - Immobile n° 1 = occupato — dalla Ditta Esecutata

e Il bene pignorato non & gravato da vincoli.

o I bene pignorato non ¢ gravato da alcun tipo di vincolo a carattere: artistico, storico,
alberghiero di inalienabilita o di indivisibilita.

e 1l bene ¢ privo di vincoli o oneri di natura condominiale. In quanto trattasi di struttura
ricettiva in singolo nucleo occupante e che, per legge, quindi non necessita della figura
giuridica dell’Amministratore di Condominio.

e Per ’Immobile oggetto di E.I. r° 226/12 non vi sono diritti demaniali.

e Per la determinazione del valore del bene in oggetto di E.I n°® 226/12 il sottoscritto ctu
utilizza la successiva “tabella”. Precisa comunque che per maggiori ed approfondite
informazioni sull’/mmobile elencato, in merito alle specifiche metriche, parametriche e
descrittive delle singole unita ci si riporta ai rispettivi paragrafi precedenti. Nella successiva

tabella oltre alla dicitura IMMOBILE, si precisano le seguenti sigle:

SL = Superficie Lorda (Mq)
CdD = Codice di Destinazione
SC = Superficie Commerciale (Mq)
VMq = Valore al Mq (€)
VTD = Valore Totale per Destinazione (€)
vrI = Valore Totale Immobile (€)
144 = Piano Interrato
PT = Piano Terra
Pl = Piano Primo
P2 = Piano Secondo
Segue tabella



IMMOBILE SL CdD sC VMq

VTD

VTI

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 12,24 0,5 6,12 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) PI

4.406,40

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 79,23 1 79,23 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) PT

57.045,60

UN.1-1
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 21,28 0,5 10,64 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) PT

7.660,80

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 71,82 1 71,82 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) P1

51.710,40

180.093,60

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 10,50 0,5 5,25 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) P1

3.780,00

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 71,82 1 71,82 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) P2

51.710,40

UN.1-11
Sequals - Fraz. Lestans (PN) 10,50 0,5 5,25 720,00*
FG 17 mapp. 2019 (R/edificio rurale) P2

3.780,00

Note riferite alla tabella:

* - il Valore al Mg espresso, nonostante I’intervento progettuale relativo ad opere di ristrutturazione ed ampliamento
licenziate e realizzate, la tipologia costruttiva applicata e le ottime qualita dell’immobile & perd giustificatamente piu
basso rispetto al valore medio attuale per simili categorie oltre che per le attuali contingenze economico-immobiliari,
anche per le specifiche particolarita architettoniche-tipologiche dell’immobile, decisamente al di sopra del contesto

urbano, rispetto alla collocazione geografica dello stesso.

N.B. - Valore specifico per Lotto di Vendita, della Ditta Esecutata

riferiti al valore totale dei soli beni ritenuti validi di stima come
da precedente tabella, pari ad € 180.093,60, arrotondato per difetto di € 93,60 ad €

180.000,00:
Lotto unico: Totale valore = € 180.000,00
1) -Ditta
o UN.I-Il:

Totale Valore
A detrarre il 25% (come da punto 13 del Verbale di Giuramento dell’E.L.)

totale Valore per Base d’Asta

TOTALE VALORE a Base d’Asta per I’ Unico Lotto di vendita =

1

[N

80.000,00
45.000,00

€ 135.000,00

€ 135.000,00




e Per il bene oggetto dell’E.L. n® 226/12 in riferimento all’Immobile n° I sono presenti solo
gli attestati di certificazione e conformita per gli impianti idro-termo-sanitario ed elettrico
ma, come gia scritto, manca I’ attestato di certificazione energetica (ACE).

e Per i riferimenti anagrafici e telefonici degli esecutati, il sottoscritto CTU ne trascrive in

atto a parte, come previsto dal verbale di giuramento.

Arch. Aldo Giannelli
Pordenone, 1i 04.luglio.2013

elenco degli Allegati:

o | — RELAZIONE IPOCATASTALE con: Elenco delle ISCRIZIONI - Trascrizioni
PREGIUDIZIEVOLI - Registri IMMOBILIARI e stampe IPOTECARIE INTEGRATIVE

2 — VISURE - ESTRATTI CATASTALI (mappe/schede) e di P.R.G.C. - SCHEMA ATTO di
CONVENZIONE e CERTIFICATO di ASSENZA di PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

3 — DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

4 — CERTIFICATO per ATTI PRIVATI dell’ AGENZIA delle ENTRATE

5 - TITOLO di PROVENIENZA

6 — COPIA ELABORATI PROGETTUALI per COORDINATE EDILIZIE (Ditta Esecutata)

7 - VISURA CAMERALE (Ditta Esecutata)
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
Tribunale di Pordenone Esec. Imm. n°227/12

G.E. Dott. F. Petrucco Toffolo

Il sottoscrito Geom. FREGONESE RENZO nato ad Azzano Decimo il
15/11/1954, ivi residente e con domicilio fiscale in Via Pradat Candie n° 80,
iscritto nell'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Pordenone e al n° 858
dell'albo dei Geometri della Provincia di Pordenone, in adempimento all'incarico
ricevuto dall'lll/mo signor G.E. Dott. F. Petrucco Toffolo, espone quanto segue
relativamente all'esecuzione immobiliare (n° 227/12 R. G.) promossa dalla
CASSA DI RISPARMIO FVG S.p.a. contro 1_

A) PARTE GENERICA:

1) OGGETTO DELLA CONSULENZA:

Con ordinanza emessa dall'll/mo G. dell’esecuzione Dott. F. Petrucco
Toffolo, in data 12/04/13, il sottoscritto era nominato Consulente Tecnico di
Ufficio per lI'esecuzione immobiliare sopra detta, con invito a presenziare
alludienza del 22/05/2013 per prestare giuramento di rito e ricevere i quesiti che
gli erano proposti.

Previo giuramento di rito, al sottoscritto era posto il seguente quesito:

1) verifichi, prima di ogni alfra attivita, la completezza della documentazione di
cui allart. 567, 2°comma c.p.c. (estratto del cat asto e certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al

giudice e al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;



2) predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento);, acquisisca, ove non depositati le mappe
censuarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli ritenga indispensabili
per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica
(solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n° 380, dando
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dellAmministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca ['atto di
provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

3) descriva, previo necessario accesso all’interno, Iimmobile pignorato
indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie lorda commerciale in mq.,
confini (nel caso di terreni) e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento, ecc. ),

4) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e quella contenuta
nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato Iimmobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo, a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

5) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di



idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed
all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate, anche
senza il consenso del proprietario;

6) indichi [utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,
acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

7) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se
l'llecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46,
comma 55 del D.P.R. 6 giugno 2001, n°380 e 40, co mma 6°della L. 28 febbraio
1985, n° 47; ove possibile, indichi la spesa preved ibilmente necessaria a puro
titolo indicativo;

8) dica se € possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in
questultimo caso, alla loro formazione;

9) dica, se I'immobile é pignorato solo pro quota:

se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei
singoli lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei
singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso

l'esperto_dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni

presenti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato

alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta
l'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente
pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente

approvati dall’'Ufficio Tecnico Erariale);



a) proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.

577 c.p.c. dallart. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n° 1078; fornisca altresi la

valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per lintero
immobile (in difetto di offerta per 'acquisto della quota a tale prezzo, con cauzione
pari al 10% dellimporto, depositata da parte di uno o pit comproprietari entro
l'udienza per i provvedimenti di cui allart. 569 c.p.c. si procedera a giudizio
divisionale, con eventuale vendita dell'intero);

10) accerti se l'immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa

anteriore alla trascrizione del pignoramento, verifichi se risultano regqistrati

presso l'agenzia delle entrate degli atti privati contratti di locazione; qualora

risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo
giudizio; in caso di contratto antecedente al pignoramento e, quindi, opponibile
alla procedura e indispensabile che la stima contenga indicazioni motivate sul
giusto canone di locazione al momento in cui e stato stipulato l'atto (analizzando il
canone pattuito dal debitore-locatore e dal locatario) in base ai parametri di
mercato (l'art. 2923 c.c. esclude l'opponibilita della locazione stipulata a canone
incongruo rispetto al “giusto” canone);

11) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
coniugale;

12) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita;



13) accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo), ed in particolare indichi se esistano

spese condominiali non pagate relative allanno in cui & stato trascritto il

pignoramento ed all'anno precedente per gli effetti di cui allart. 63 dispp. att. C.

c., honché la presenza di eventuali cause in corso con domanda trascritta

(acquisendo almeno presso la cancelleria del Tribunale di Pordenone
informazioni circa lo stato delle stesse);

14) rilevi l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi
civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15) determini il valore dell'immobile, presa visione delle risultanze
dell'Osservatorio immobiliare dellAgenzia del Territorio, considerando lo stato di
conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e | provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data
certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della
casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso immobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta) ed applicando al valore medio nel libero mercato
una riduzione in via forfetaria del 25%, in considerazione dell’assenza di
garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

dell’'onere a carico dell’acquirente di provvedere alle cancellazioni di



trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza circa
le differenze tra libero mercato e vendite coattive; per gli immobili ad uso
produttivo (industriale o artigianale) potra essere applicata una riduzione
fino al 35% in relazione alla notoria difficolta di collocazione anche nel
libero mercato;

16) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti ufficio dello stato civile, il
certificato di stato libero o l'estratto per riassunto dellatto di matrimonio degli
esecutati titolari degli immobili pignorati, preoccupandosi in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni), di
acquisire copia delle stesse presso i competenti uffici;

17) indichi se e presente o meno ['attestato di certificazione energetica (ACE);

18) acquisisca presso il Comune i certificati di conformita di tutti gli impianti
rilasciati dalle ditte e laddove inesistenti riferisca sullo stato impiantistico,

19) per i fabbricati acquisisca presso il Comune il certificato di inesistenza di
provvedimenti sanzionatori.

Al sottoscritto venivano consegnati i seguenti documenti:

1) visure storiche Agenzia del Territorio;
2) ispezioni ipotecarie.
2) OPERAZIONI PERITALI:

Il sottoscritto dopo aver letto gli atti, ha effettuato le opportune indagini
presso I'Agenzia del Territorio di Pordenone: Servizio Pubblicita Immobiliari e
Servizi Catastali, Studi Notarili anche fuori provincia, iI Comune di Sequals, il
giorno 14/08/2013 il sottofirmato ha potuto visitare internamente ['unita
immobiliare. Sono stati fatti sopralluoghi, rilievi metrici, fotografie, raccolti dati ed

informazioni.



E’ stata presentata in data 30/07/2013 richiesta di proroga autorizzata dal
Giudice Esecutore il 06/08/2013.

La prossima udienza é fissata per il 18/09/2013.

Con successivo lavoro a tavolino, il sottoscritto compilava la presente
Relazione di consulenza.

B) PARTE SPECIFICA
1) DESCRIZIONE E STIMA:

Criteri adottati per la stima:

Fra tutti i possibili valori, in relazione all’aspetto economico che puo
assumere il bene e cioé dai rapporti economici e giuridici intercorrenti fra fatti,
cose e persone implicati nella stima stessa, il sottoscritto ha individuato 'aspetto
economico del piu probabile valore di mercato. La stima € eseguita con criterio
sintetico in base a parametri tecnici e cioé per il fabbricato a metro quadrato di
superficie commerciale calcolando, in base agli elaborati grafici, la superficie
reale lorda ad uso alberghiero-ricettivo al 100% e portico, terrazzi e centrale
termica al 50%, assumendo, dopo aver preso visione delle risultanze
dell'Osservatorio Immobiliare dellAgenzia del Territorio i cui valori non possono
intendersi sostitutivi della stima, i corrispondenti prezzi medi unitari di mercato
correnti nella stessa zona e praticati ad immobili alberghiero-ricettivi dello stesso
tipo gia venduti ed aventi, piu 0 meno, le medesime caratteristiche intrinseche ed
estrinseche.

A seguito dei sopralluoghi e degli accertamenti si &€ appurato quanto
segue:

Ubicazione immobile: Comune di Sequals, Frazione Lestans Via Della Roggia n°

38.



Dati catastali: L' unitd immobiliare & censita in Catasto come segue:
Comune di Sequals
Catasto dei Fabbricati:
Foglio 17 n°2018 Via Della Roggia n°38 - pian o0 S1-T-1 e 2, Cat. D/2
R.C. 3.814,00
Catasto Terreni:
Foglio 17 n°2018 Ente Urbano Ha. 0.03.45 R.D. / R.A. /
Proprieta—
proprietaria per 1/1.

Provenienza della proprieta:

Per atto di mutamento di denominazione o ragione sociale del Notaio
Romano Lepre Rep. n°52.359 del 28/02/2012 é stata data alla societa I'attuale
intestazione. La societa con la precedente ragione sociale aveva acquistato la
proprieta con atto di compravendita del Notaio Romano Lepre Rep. n°44.707 del
01/06/2005, registrato a Tolmezzo il 22/06/2005 al n° 609 serie 1T, in cui
venditrice era Ia—Quest’ultima era
diventata proprietaria per atto di compravendita del Notaio Annalisa Gandolfi
Rep. n°26.875 del 08/06/2001, registrato a Maniago il 20/06/2001 al n°668 Serie
1/V Pubblici, in cui il venditore era il signo— Quest’ ultimo era
diventato proprietario per atto di divisione del Notaio Nicold Mareschi in data
11/10/1978 Rep. n°42.048 registrato a Udine il 20/ 10/1978 al n°816 Atti Pubblici
(vedasi allegato D).

Consistenza immobili (vedasi alleqati A-B e C):

Trattasi di edificio alberghiero-ricettivo destinato ad affittacamere e

ristorante con 3 piani fuori terra e centrale termica al piano interrato con corte



annessa. L'edificio ha una buona ubicazione sia per I'esposizione, sia per la
centralita nellambito della frazione Lestans che per la raggiungibilita.

Il sistema costruttivo & antisismico ed e rappresentato da fondazioni per la
parte interrata a platea e a tipo continue per la rimanente parte dell’edificio;
struttura portante in muratura in c.a. per il piano interrato e piano terra mentre con
pannelli di abete lamellare multistrato incrociato per gli altri due piani, solaio di
calpestio del piano terra in Predalles mentre gli altri solai e la copertura sono in
legno con orditura principale e secondaria del tipo lamellare.

Il tetto & del tipo ventilato e a due falde con manto di copertura in tegole
curve di laterizio; le grondaie semicircolari e i pluviali rotondi sono in rame.

La scala interna di collegamento tra i vari piani € in legno a vista.

L’edificio coibentato nel rispetto della Legge n° 10/91 e dalla relazione
relativa agli isolamenti si evince che le pareti perimetrali sono isolate
internamente con pannelli di sughero da cm. 10.

| serramenti sono in legno tipo Iroko con vetrocamera e scuretti montati
all'esterno semprey in legno con doghe orizzontali internaégnente e verticali
esternamente. Tutte le aperture esterne sono dotate di una cornici eseguite con
fasce d’intonaco. | davanzali sono in marmo con piano rullato.

| pavimenti del piano terra (foto n° 6) sono in cotto %d esclusione della
dispensa e dei bagni che sono in piastrelle. | pavimenti dei piadni superiori sono in
tavolato ligneo a correre mentre i bagni sono in piastrelle.

Il pavimento del portico (foto n° 4) & in cotto mentre i terrazzi e la centrale
termica sono in piastrelle.

L'edificio & dotato di impianto elettrico e di riscaldamento eseguito nel

rispetto della Legge n° 10/91 a zone. Esistono anche impianti ausiliari come



antiintrusione, illuminazione di sicurezza, illuminazione esterna, citofonico e
motorizzazione cancelli esterni. Le vasche da bagno sono dotate di
idromassaggio.

L'impianto fognario & collegato alla fognatura comunale ed & dotato di
autorizzazione allo scarico Prot. n° 5039 del 17/07/2007 rilasciata dal
Responsabile del Servizio Comunale.

L'immobile & stato realizzato garantendo i requisiti di adattabilita e di
visitabilita richiesti dalla Legge n°13/89 e s.m.i. ed & dotato di ascensore ubicato
a cavallo del confine con I'immobile distinto con il mappale n°2019 e pertanto in
proprieta limitatamente per la parte ricadente nella propria area di base e di
pertinenza.

L'edificio non & dotato del certificato di prevenzione incendi in quanto
I'attivita non rientrava tra quelle elencate nel D.M. 16.2.1982.

L’'immobile al piano terra comprende una reception, una sala da pranzo
(foto n°® 6), una cucina ora adoperata come dispensa (foto n° 7), un wc con
antibagno per i visitatori (foto n° 10), un wc (foto n° 9) con spogliatoio per il
personale, una dispensa e un porticato.

Al primo piano vi sono tre camere (foto n° 12 — 14 e 16) con relativi bagni
direttamente collegati, un disimpegno (foto n° 11) e due terrazze.

Al secondo piano vi sono due camere (foto n° 18 e 20) con relativi bagni,
un disimpegno e due terrazze. |l bagno della camera contigua al vano scale ha la
finestra nel tetto tipo Velux.

Al piano interrato vi € la centrale termica (foto n° 26 e 27) il cui accesso
avviene attraverso la proprieta della Ditta nediante servitu sul

mappale n°2019 (foto n° 24).

10



Lo scoperto e destinato ad area di manovra e parcheggio con 8 posti auto
e la pavimentazione & permeabile in ghiaino (foto n° 28). Il fronte strada e il
confine a Nord-Est € recintato con muratura intonacata e sovrastante ringhiera
mentre il confine a Sud-Est non & materializzato.

Destinazione urbanistica: 'immobile pignorato ricade, in base al Piano Regolatore

Generale Comunale vigente, in zona urbanistica residenziale A.2 di
conservazione e riqualificazione edifici e tessuti di interesse storico ed
ambientale.

Confini: a Nord-Ovest con Via Della Roggia, a Nord-Est con Roggia, a Sud-Est e
a Sud-Ovest con mappale n°2019.

Epoca della costruzione: L’edificio & stato realizzato con C.E. n° 06/024 d el

27/06/2006 per l'esecuzione dei lavori di ristrutturazione edilizia mediante
demolizione e ricostruzione con ampliamento. In data 16/03/2007 & stata
rilasciata C.E. in variante n°06/2007. | lavori so no stati ultimati il 15/05/2007. In
data 21/06/2007 & stata rilasciata I'agibilita dal Sindaco del Comune di Sequals
(allegato E).

Servitu attive e passive: esistenti alla data d’acquisto e quelle costituite a seguito

degli interventi edilizi per collegamento alla fognatura, accesso alla C.T., impianti
tecnologici, ascensore, accesso e regresso dalla pubblica Via per i fondi distinti
con i mappali n°2019 e 2062 (foto n° 30 e 31).

Eventuali diritti personali di godimento: non esistono. Su richiesta del sottofirmato

'Agenzia delle Entrate ha dichiarato che non esistono contratti di locazione e/o
comodato (allegato I).

Stato di conservazione e manutenzione: normale. |l sottoscritto evidenzia che

mancano alcune apparecchiature elettriche negli accessi e il terrazzo del secondo
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piano presenta un giunto tra le piastrelle e la fascia perimetrale da riparare
(vedasi foto n° 22).

Suscettibilita di trasformazioni o altra destinazione: L'immobile ricadendo in zona

urbanistica A2 - di conservazione e riqualificazione di edifici e tessuti di interesse
storico-ambientale- pu6 essere trasformato in residenziale, artigianale di servizio
della residenza, attivitd commerciali, turistiche e direzionali compatibili con la
zona. La modifica di destinazione d’uso in diversa categoria funzionale ammessa,
anche se attuata senza opere, & soggetta ad autorizzazione edilizia.

Commerciabilita del bene: I| mercato immobiliare urbano, alberghiero e ricettivo

poco attivo. Per quanto concerne la commerciabilita dei beni con riferimento agli
art. 40 comma 6°della Legge n°47/85 e art. 46, co mma 5° del D.P.R. 6 giugno
2001, n°380; a seguito della domanda del sottoscritto per il rilascio del certificato
d’inesistenza di provvedimenti sanzionatori il Responsabile dei Servizi Tecnici del
Comune di Sequals ha certificato in data 18/07/2013 che non sono stati adottati e
non sono in corso provvedimenti sanzionatori adottati ai sensi dellart. 41 della
Legge n. 47 del 28/02/1985 (allegato F).
Il sottofirmato ha rilevato che:

a) internamente sono state eseguite in corso d'opera delle modifiche come
contropareti perimetrali, comunicazioni tra locali e divisori nei bagni. Trattandosi
di opere interne rientranti nell'attivita edilizia libera di cui allart. 16 comma 1
lettera a) della L.R. n°19/09 e s.m.i. non & prevista alcuna comunicazione al
Comune.

b) & stata eseguita la comunicazione tra la sala da pranzo e l'unita immobiliare

contigua distinta con il mappale n°2019 intestata alla Ditta

- apertura (vedasi foto n° 6) deve essere
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tamponata.

Per quanto concerne la conformita delle planimetrie catastali allo stato di
fatto il sottofirmato afferma che non sono necessarie variazioni catastali per i
seguenti motivi:
1) le difformitd di cui alla lettera a) non influiscono sulla rendita dellunita
immobiliare:
2) la comunicazione con l'altra unita immobiliare non compare nelle planimetrie
catastali.

Diritti di garanzia: esistono le seguenti:

Trascrizioni:
- Verbale di pignoramento immobili nota n° 13 del 17/09/2012 Reg. Gen. n°
11.278 Reg. Part. n° 8.340 - Ufficiale Giudiziario di Pordenone Rep. n°
1.029/2012 in data 23/07/2012, a favore della Cassa di Risparmio del Friuli
Venezia Giulia Spa con sede in Gorizia.
Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria nota del 20/10/2006 n°3 al Re g. Gen. n°18.863 Reg. Part. n°
5.042, Concessione a garanzia di mutuo fondiario Notaio Lepre Romano Rep. n°
47.536/22.981 del 06/10/2006, a favore della FriulCassa S.p.a. — Cassa di
Risparmio Regionale con sede in Gorizia.
- Ipoteca volontaria nota del 04/01/2008 n°7 al Reg. Gen. n°117 Reg. Part. n°
24, Concessione a garanzia di mutuo Notaio Lepre Romano Rep. n°
48.801/23.937 del 13/12/2007, a favore della Cassa di Risparmio del Friuli
Venezia Giulia S.p.a. con sede in Gorizia.

Il sottofirmato ha eseguito in data 29/08/2013 (allegato G) visure ipotecarie

dalle quali risulta che la situazione aggiornata al 28/08/2013 & invariata rispetto
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alla certificazione consegnatami.
Stima:

1) Superficie commerciale:

Piano terra: mq. 91,03 x 1,00 = mg. 91,03
Portico : maq. 4288 x 0,50 = mq. 21,44
Primo Piano: maq. 91,03 x 1,00 = mq. 91,03
Terrazzi: maq. 11,50 x 0,50 = mq. 5,75
Secondo Piano: mq. 91,03 x 1,00 = mq. 91,03
Terrazzi: maq. 11,85 x 0,50 = mq. 5,92
Piano interrato: mq. 840 x 0,50 = maq. 4,20

Sommano mqg. 310,40

2) Prezzo di mercato:
Il valore per confronto con altre unita immobiliari paragonabili, & di €.
1.100,00 il metroquadrato.

3) Valore di mercato:

mqg. 310,40 x 1.100,00 €/mq. €. 341.440,00
4) Detrazioni:
Tamponamento comunicazione con altra unita immobiliare al piano terra,

riparazione giunto terrazza secondo piano e completamento apparecchiature

elettriche € 1.440.00
5) Valore di mercato: €. 340.000,00
6) Riduzione forfettaria del 25%, arrotondata €. 85.000,00
7) Valore ridotto €. 255.000,00

3) RISPOSTA Al QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE:

Il sottoscritto C.T.U. dichiara di essere giunto alle seguenti conclusioni:



1) La documentazione depositata € stata completata con I'estratto di mappa e le
planimetrie catastali con elaborato planimetrico (allegati A e B).

2) Le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli sono le seguenti:

Trascrizioni:

- Verbale di pignoramento immobili nota n° 13 del 17/09/2012 Reg. Gen. n°
11.278 Reg. Part. n° 8.340 - Ufficiale Giudiziario di Pordenone Rep. n°
1.029/2012 in data 23/07/2012, a favore della Cassa di Risparmio del Friuli
Venezia Giulia Spa con sede in Gorizia.

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria nota del 20/10/2006 n°3 al Re g. Gen. n°18.863 Reg. Part. n°
5.042, Concessione a garanzia di mutuo fondiario Notaio Lepre Romano Rep. n°
47.536/22.981 del 06/10/2006, a favore della FriulCassa S.p.a. — Cassa di
Risparmio Regionale con sede in Gorizia.

- Ipoteca volontaria nota del 04/01/2008 n°7 al Reg. Gen. n°117 Reg. Part. n°
24, Concessione a garanzia di mutuo Notaio Lepre Romano Rep. n°
48.801/23.937 del 13/12/2007, a favore della Cassa di Risparmio del Friuli
Venezia Giulia S.p.a. con sede in Gorizia.

3) Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare & sito in Comune di Sequals
Frazione Lestans Via Della Roggia n° 38 ed & un edificio ad uso alberghiero-
ricettivo a tre piani come descritto nella presente relazione nella parte B, e cosi
distinto:

Comune di Sequals

Catasto dei Fabbricati:

Foglio 17 n°2018 Via Della Roggia n°38 - pian o0 S1-T-1 e 2, Cat. D/2

R.C. 3.814,00
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Catasto Terreni:

Foglio 17 n°2018 Ente Urbano Ha. 0.03.45 R.D. / R.A. /
4) La descrizione attuale del bene e conforme a quella contenuta nel
pignoramento.

5) Il sottoscritto dichiara che non sono necessarie variazioni catastali perché non
esistono difformita che incidono sulla rendita dell'unita immobiliare.

6) Non & stato richiesto il certificato di destinazione urbanistica in quanto trattasi
di edificio.

7) L'edificio & stato realizzato con C.E. n°06/024 del 27/06/2006 per I'esecuzione
dei lavori di ristrutturazione edilizia mediante demolizione e ricostruzione con
ampliamento. In data 16/03/2007 & stata rilasciata C.E. in variante n°06/2007. |
lavori sono stati ultimati il 15/05/2007. In data 21/06/2007 & stata rilasciata
I'agibilita dal Sindaco del Comune di Sequals (allegato E).

8) Non e possibile vendere 'unita immobiliare in piu lotti.

9) Il pignoramento non colpisce una quota indivisa.

10) Non esistono diritti personali di godimento da parte di terze persone.

11) L'immobile non & occupato da coniuge separato o ex coniuge.

12) L'immobile ricade in zona urbanistica residenziale A.2 di conservazione e
riqualificazione edifici di interesse storico ed ambientale.

13) Non ci troviamo alla presenza dei vincoli condominiali di cui all'art. 1117 e
seguenti del Codice Civile.

14) Non esistono diritti demaniali di superficie o servitu pubbliche o usi civili.

15) Il valore di libero mercato dei beni & di €. 340.000,00 mentre quello al netto
della riduzione del 25% e di €. 255.000,00

(duecentocinquantacinquemilaeuro/00).
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16) Essendo l'esecutato una societa non & stato richiesto alcun certificato allo
stato civile.

17) Non € presente I'attestato di Certificazione energetica (ACE).

18) Il sottoscritto ha reperito il certificato di conformita dellimpianto idro-termo-
sanitario e dell'impianto elettrico (allegato H).

19) Il sottoscritto ha acquisito presso il Comune di Sequals il certificato di
inesistenza provvedimenti sanzionatori (allegato F).

20) Il numero di telefono dell'esecutato reperito € il seguente: 335 5959401.

[I Consulente Tecnico d'Ufficio ritiene, con la presente relazione che si
compone di n° 18 pagine e n° 9 allegati, di aver as solto l'incarico ricevuto e
rimane a disposizione del Giudice Esecutore per qualsiasi chiarimento.

La presente relazione & depositata in Cancelleria unitamente al fascicolo
documenti ricevuti in originale ed ad una copia cartacea della presente completa
di tutti gli allegati cartacei e su supporto magnetico.

Contestualmente & inviata copia al creditore procedente e al debitore.

Azzano Decimo, li 31/08/2013.

IIC.T.U.

(FREGONESE Geom. RENZO)
Allegati:
A) Estratto di mappa.
B) Planimetrie catastali ed elaborato planimetrico.
C) Documentazione fotografica.
D) Copie atti di provenienza.

E) Copia C.E. e agibilita.
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F) Certificato di insussistenza provvedimenti sanzionatori.
G) Visure Servizio Pubblicita Immobiliare.
H) Dichiarazione conformita impianto idro-termo-sanitario e impianto elettrico.

I) Dichiarazione Agenzia delle Entrate.
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studiotecnicopizzioli

Pizzioli geom. Franco

Via Mazzini, 18
33080 Roveredo in Piano (PN)
tel. 0434-94075
fax 0434-376015
e-mail: franco@studiopizzioli.it

TRIBUNALE DI PORDENONE
CANCELLERIA DELLE ESECUZIONI IMMOBILIARI
E. 1. N° 241/2012
Esecutanti
CASSA DI RISPARMIO DEL FRIULI VENEZIA GIULIA
con l'avv.to Nisco Bernardi del Foro di Pordenone
EDLICEEM S.R.L. con sede in Spresiano
con I'avv.to Chiara Menegon del Foro di Treviso
ed
EQUITALIA NORD S.p.A.
con sede in Pordenone via Vespucci, 1

c/

Giudice dell'Esecuzione:
dott. Francesco PETRUCCO TOFFOLO

perito estimatore: geom. Franco PIZZIOLI

RELAZIONE DI STIMA

A seguito dell'incarico conferito dal dott. Francesco PETRUCCO TOFFOLO, Giudice
dell’'Esecuzione presso il Tribunale di Pordenone, come da nomina del 19 aprile 2013,
nell' Esecuzione Immobiliare n°® 241/2012, il sottoscritto geom. PIZZIOLI FRANCO,
nato a Roveredo in Piano il 3 luglio 1949, ivi residente in via Boccaccio, 1, iscritto
presso il Collegio Geometri della provincia di Pordenone al n° 435 ed all'Albo dei Con-
sulenti Tecnici del Giudice presso il Tribunale di Pordenone, nominato CTU per la sti-

ma degli immobili pignorati, prestato giuramento in data 22 maggio 2013, avanti al



Giudice stesso, accettava l'incarico di evadere il seguente quesito:

1)

2)

3)

4)

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e tra-
scrizioni allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione
del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliar)) segnalando immediatamente al Giudice ed al
creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e delle tra-
scrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali,
sentenze dichiarative di fallimento) acquisisca, ove non depositati, le mappe cen-
suarie, schede catastali ed elaborati planimetrici che egli ritenga indispensabili per
la corretta identificazione del bene ed il certificato di destinazione urbanistica (solo
per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n° 380, dando prova,
in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte del’Amministrazione
competente, della relativa richiesta, acquisisca I'atto di provenienza ultraventen-
nale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

descriva, previo necessario accesso all'interno, I'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, carat-
teristiche interne ed esterne, superficie lorda commerciale in mq., confini (nel caso
di terreni) e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti
comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento
ecc.);

accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene, indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni e quella contenuta nel pi-

gnoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in pi-



5)

6)

7)

8)

9)

gnoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univo-
ca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consento-
no l'individuazione del bene; c) se i dati indicati in pignoramento, pur non corri-
spondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresen-
tando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di ido-
nea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del
proprietario;

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo,
nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costru-
zione realizzata o modificata in violazione alla normativa urbanistico-edilizia, de-
scriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l'illecito sia sta-
to sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del
D.P.R. 6 giugno 2001, n° 380 e 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n®
47, ove possibile, indichi la spesa prevedibilmente necessaria a puro titolo indica-
tivo;

dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest'ul-
timo caso, alla loro formazione;

dica, se I'immobile é pignorato solo pro quota:
a. se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso alla formazione dei

singoli lotti, indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei



singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro. In tal caso
I'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le iscrizioni e trascrizioni pre-
senti anche sulle quote non pignorate; in caso di terreni, proponga in allegato alla
perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta I'approvazione da
parte del Giudice, sentite, le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza
il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tec-
nico Erariale;

b. proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art.
577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla Legge 3 giugno 1940,n° 1078; fornisca altresi la
valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per lintero
immobile (in difetto di offerta per I'acquisto della quota a tale prezzo, con cauzione
pari al 10% dellimporto, depositata da parte di uno o pit dei comproprietari entro
I'udienza per i provvedimenti di cui all’art. 569 c.p.c. si procedera a giudizio divi-
sionale, con eventuale vendita dell’intero);

10) accerti se I'immobile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il posses-
so o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia data certa anteriore alla
trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I’Agenzia del-
le Entrate degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di loca-
zione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissa-
ta per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; in caso di contratto
antecedente al pignoramento e, quindi, opponibile alla procedura é indispensabile
che la stima contenga indicazioni motivate sul giusto canone di locazione al mo-
mento in cui é stato stipulato I'atto (analizzando il canone pattuito dal debitore-

locatore e dal locatario) in base ai parametri di mercato (I'art. 2923 c.c. esclude



l'opponibilita della locazione stipulata a canone incongruo rispetto al “giusto” ca-
none);

11) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

12) indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,storici, alberghieri
di inalienabilita o di indivisibilita;

13) accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno
non opponibili al medesimo) nonché la presenza di eventuali cause in corso con
domanda trascritta (acquisendo presso cancelleria del Tribunale di Pordenone in-
formazioni circa lo stato delle stesse);

14) rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servita pubbliche) o usi civici,
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

15) determini il valore dell'immobile, presa visione delle risultanze dell’Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, considerando lo stato di conservazione
dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazio-
ne e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della casa coniugale dovra
essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di as-
segnhazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascri-
zione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedi-
mento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile
se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo
caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta) ed applicando

al valore medio nel libero mercato una riduzione in via forfetaria del 25%, in con-



siderazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale, dell'onere a carico dell'acquirente di provvedere alle can-
cellazioni di trascrizioni e iscrizioni, di quanto suggerito dalla comune esperienza
circa le differenze tra libero mercato e vendite coattive; per gli immobili ad uso
produttivo (industriale o artigianale) potra essere applicata una riduzione fino al

36% in relazione alla notoria difficolta di collocazione anche nel libero mercato.

16) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certi-

ficato di stato libero o I'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati
titolari degli immobili pignorati, preoccupandosi in caso di convenzioni matrimonia-
li particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni), di acquisire

copia delle stesse presso i competenti uffici.

Dispone, inoltre, che I'esperto:

a)

b)

segnali tempestivamente al custode (se nominato) e al Giudice dell’esecuzione
ogni ostacolo all'accesso, sospendendo le operazioni peritali solo ove risulti im-
possibile accedere allimmobile anche mediante accesso forzoso, e avvertendo in
tal caso immediatamente il Giudice ai fini della adozione dell’'ordine di liberazione;
solleciti, prima di procedere con le attivita, nel caso in cui pendano trattative per
definire la posizione debitoria o il debito sia modesto, il debitore o il /i creditore/i
ad attivarsi presso il G.E. per richiedere una sospensione della procedura esecuti-
va o per formalizzare la rinuncia agli atti o per chiedere la conversione del pigno-
ramento; in assenza di autorizzazione del G.E. non si devono sospendere le attivi-
ta peritali se non per il periodo di tempo tale da consentire il deposito nel rispetto
del termine di cui sopra ai punti b) e c); proroghe di tale termine possono, in gene-
rale, essere concesse solo per gravi motivi ed a seguito di presentazione di appo-

sita istanza prima del compiuto decorso del termine;



c)

a)

9)

h)

acquisisca, se possibile, su modulo appositamente predisposto, numero di recapi-
to telefonico fisso e/o di cellulare dell'esecutato e/o dei soggetti che occupano
limmobile, avvertendo che il numero sara in seguito trasmesso al custode
dellimmobile;

esponga i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo com-
piuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;

invii, a mezzo posta ordinaria o (preferibilmente) posta elettronica, nel rispetto
della normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmis-
sione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio
elaborato di stima (senza gli allegati) ai creditori procedenti o intervenuti, al debi-
tore, anche se non costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno qua-
rantacinque giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell’ordinanza di ven-
dita ai sensi dell’art. 569 c.p.c, ricordando alle parti che esse possono depositare
all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto, almeno quindici giorni
prima, ad inviare le predette note al perito: in tal caso il perito interviene
all'udienza per rendere i chiarimenti necessari;

depositi presso la Cancelleria del Tribunale, nello stesso termine, il proprio elabo-
rato peritale, completo di tutti gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elet-
tronica su apposito cd rom;

alleghi sempre alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna
dell'intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi,
giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi);

alleghi alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia del-
la concessione o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del

contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale



i)

d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiara-
Zioni rese dall'occupante, nonché tutta al documentazione ritenuta di necessario
supporto alla vendita;

depositi, unitamente alla relazione, istanza di liquidazione delle proprie competen-
ze, attenendosi ai seguenti criteri: indichi importo minimo, massimo e medio (ed
eventualmente quello diverso, richiesto) ai fini del calcolo del compenso ai sensi
dell'art. 13 D.M. 30.5.2002 sul valore stimato (in caso di piti immobili con caratte-
ristiche omogenee — per le quali si abbia, cioé, ripetitiva nella stima — 'art. 13 si
applica sul valore stimato complessivo, indichi eventuale compenso ex art. 12
D.M. 30.05.2002 qualora risultino effettivamente svolte le ulteriori attivita elencate
al 1° e/o 2° comma della citata disposizione; indichi specificamente le sole spese
effettive, allegando, ove esistente, la relativa documentazione con le seguenti
precisazioni:

a) le spese di trasporto sono rimborsabili al costo di € 0,45/Km onnicomprensivo
(non sono rimborsati parcheggi o i viaggi superiori alle distanze esistenti o per tra-
sporti non giustificati dalla natura dellincarico; non sono rimborsati i viaggi da e
per il Tribunale);

b) non sono rimborsate spese di retribuzione a dipendenti o collaboratori della cui
opera il professionista si avvalga, con l'unica eccezione relativa all'ipotesi di auto-
rizzazione dal G.E. al perito di avvalersi dell'opera di altro professionista con di-
versa competenza ed all’ipotesi di opera di un collaboratore, autorizzata sin d’ora,
per pratiche catastali del tipo frazionamenti, docfa, variazioni catastali, laddove
necessarie;

AUTORIZZA

Il perito ad estrarre copia degli della procedura e ad acquisire direttamente presso



uffici pubblici (ivi compresa I’Agenzia delle Entrate per i contratti d’affitto e/o locazione)
e privati i documenti che si profilino necessari o utili per I'espletamento dell’incarico
(anche in copia semplice).

DISPONE
che il creditore procedente e gli uffici pubblici interessati al rilascio della necessaria
documentazione forniscano sollecitamente al perito ogni opportuna assistenza i fini
del migliore espletamento dell’incarico.

ORDINA
al debitore, quale custode ex lege del bene pignorato, o al custode nominato di con-
sentire la visita dell'immobile all'esperto.

AUITORIZZA
in caso negativo il perito all'accesso forzoso nellimmobile con I'assistenza del custode
se gia nominato e di un fabbro nonché, se opportuno, della forza pubblica, con sosti-
tuzione della serratura della porta d’ingresso ( le chiavi saranno messe a disposizione
del custode se gid nominato o altrimenti dell’esecutato o in caso di impossibilita, trat-
tenute dal perito fino alla consegna al custode successivamente nominato).
RELAZIONE

OPERAZIONI PRELIMINARI

* con nota dd 27 maggio 2013, inviata, tramite servizio postale con procedura in
raccomandata AR, alla societa esecutata presso la sede sociale in atti alla
C.C.ILA.A. di Pordenone, viene comunicato l'inizio delle operazioni per il giorno
12 giugno 2013 alle ore 09:00, presso gli immobili staggiti in comune di Sequals,
frazione Lestans, via della Roggia, 38, con contestuale avvertenza, che in caso di
impossibilita d’accesso, le operazioni vengono rinviate al successivo giorno 19 al-

le ore 15:00, nello stesso luogo;



* nel giorno ed all'ora stabiliti, presente il signor , in rappresen-
tanza della societa ii da inizio delle operazioni peritali consistenti in
una ricognizione degli immobili staggiti; constatata la necessita di effettuare il rilie-
vo del fabbricato al fine di accertare la conformita rispetto ai provvedimenti abilita-
tivo alla costruzione, le operazioni vengono rinviate a data da destinarsi, comun-
gue da concordare previo avviso telefonico;

¢ in data 3 luglio 2013, alle ore 14:30, come da accordi precedentemente assunti,
viene effettuato il rilievo del fabbricato;

e in tempi diversi vengono acquisite di tutte le necessarie certificazioni catastali,
ipotecarie ed amministrative interessanti gli immobili stagagiti;

e in data 8 luglio 2013 viene restituito, per avvenuta giacenza, I'avviso d'inizio ope-

razioni peritali inviato alla signora

IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

1) comune di SEQUALS catasto fabbricati

F. 17 mapp. 262 via Della Roggia n° 38, piano T-1-2, cat. D/2 RC € 11.716,00
insistente su di una pertinenza di mqg. 1090,00;

2) comune di SEQUALS catasto terreni

F. 17 mapp. 265 vigneto cl. U are 30.15 RD € 22,58 RA € 12,46

NOTIZIE GENERALI

IMMOBILE DI CUI AL PUNTO 1)

Allo stato di fatto, quindi fatte salve le constatazioni di cui ai successivi paragrafi, trat-
tasi di una struttura a destinazione d'affittacamere con annesso ristorante sita in co-
mune di Sequals in frazione Lestans, a sud di via Della Roggia o strada provinciale di
Lestans n° 34, asse di collegamento viario tra la strada provinciale n° 1 della Val

d'Arzino con la strada regionale n° 464 Spilimbergo-Maniago.
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Il sito in cui sorge l'insediamento & posizionato all’estremita ovest del centro urbano
della frazione, il quale dista ca. mt 4800 ad est dal capoluogo comunale di Sequals, a
ca. mt 14500 ad est e a mt 5200 a nord dai centri di riferimento piu importanti quali,
rispettivamente, Maniago e Spilimbergo.

Dalla documentazione fotografica storica in possesso della proprieta, di cui lo scriven-
te ha potuto trarre copia conservandola ai propri atti, il fabbricato in esame costituiva
la stalla con annessi rustici che assieme ad altro corpo staccato adibito ad abitazione
costituiva il tipico insediamento rurale dell’epoca post periodo bellico protrattosi sino
all’'evento dell'industrializzazione con conseguente stato di abbandono e degrado che
si & protratto, poi, per alcuni lustri.

In tempi recenti, anni 2006-2007, come da titoli abilitativi ad interventi edilizi, I'edificio
& stato oggetto di ristrutturazione, intesa come demolizione e ricostruzione, restituen-
do un nuovo edificio con caratteristiche costruttive moderne rivolte alla sicurezza anti-
sismica ed al risparmio dei consumi energetici e rivolto all’ospitalita e ristorazione.

In particolare, nel riconfermare in modo quasi “ fotocopia” la tipologia architettonica
interna ed esterna, anche con il recupero di materiale d'origine, l'intervento ha com-
portato la necessita della costruzione di un corpo in ampliamento per il ricavo di locali
accessori, voluti dalla legge ai fini igienico-sanitari e di sicurezza in funzione della
nuova destinazione che I'edificio stava assumendo.

Oltre a questa appendice € stata installata una scala, a pit rampe e a cielo aperto,
avente finalita di via di fuga in caso d’'emergenza ai vari livelli di piano.

Durante l'intervento di ristrutturazione sono state eliminate tutte quelle superfetazioni,
in particolare una precaria tettoia posta in ampliamento a lato est ed un manufatto
forse destinato a porcilaia posto lungo il confine est .

| corpi aggiunti, essendo stati realizzati sul retro del fabbricato non hanno e non com-
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promettono I'effetto architettonico ed estetico dalla via pubblica costituitosi sin dai
tempi d'origine del fabbricato.

DESCRIZIONE SOMMARIA DELL' EDIFICIO

Si sviluppa a corpo di fabbrica del tipo isolato a pianta irregolare inscrivibile su figura
geometrica rettangolare, prospettante con tutti i lati su corte esclusiva fatta eccezione
per un piccolo tratto, porzione del lato ovest e lato nord dell'ampliamento al piano ter-
ra, le cui pareti sorgono a confine con terze proprieta.

Esso & costituito da un corpo principale a tre livelli fuori terra al cui lato est si estende
un ampio porticato al piano terra con sovrastante terrazzo, coperto dal prolungamento
della falda del tetto del corpo principale, ed al lato opposto, al solo piano terra, il corpo
aggiunto in ampliamento.

Il porticato e la terrazza, nei tre lati aperti, sono delimitati da colonnato in mattoni vista
con arco a tutto sesto nella parte superiore.

Il piano terra, nel corpo principale, & costituito da ampio locale adibito a posti a sedere
per la ristorazione al quale sono annesse la cucina, la dispensa e lavaggio stoviglie,
mentre nel corpo in ampliamento trovano luogo i servizi igienici per I'utenza, suddivisi
per sesso e di cui uno usufruibile alle persone aventi difficolta motorie, altro gruppo
servizi-igienici dotati di antilatrina con annesso spogliatoio destinati all'uso del perso-
nale impiegato.

Il locale destinato al consumo dei pasti € stato ricostruito nelle medesime caratteristi-
che dell'originaria stalla, ovvero esso presenta una struttura interna formata da due
file di pilastri a sezione circolare lungo il lato pil lungo che delimitano il corridoio cen-
trale ai qui lati si estendono gli spazi con posti a sedere di ristorazione sostituendo le
vecchie poste. La soffittatura, ricostruita con i mattoni di laterizio d’origine, & a forma

di voltina schiacciata sia lungo I'asse longitudinale del corridoio centrale e sia ai lati ad
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esso perpendicolari suddiviso in tre settori per campata, tutti poggianti su travi in le-
gno.

Il vano ristorante trova illuminazione diretta proveniente da finestratura ad arco ribas-
sato corrente su muratura perimetrale e prospettante sul portico.

Alla parete di tesata insiste un’apertura verso I'esterno avente funzione di via di fuga
in caso d'emergenza

Tutti i locali accessori e complementari all’'esercizio dell’attivita trovano accessibilita
direttamente o previo transito su anti-vano quale intercapedine di separazione dal lo-
cale principale.

La cucina ¢ inoltre, per ovvie ragioni di funzionalita, trova sfogo diretto presso la corte
scoperta esclusiva.

Completa il corpo in ampliamento il vano caldaia accessibile direttamente dall’esterno
e da un vano magazzino-ripostiglio comunicante direttamente con il locale principale.
Il vano principale & interrotto nel suo volume interno da una scala a vista, formata di
sola pedata con sviluppo a tre rampe, per il superamento del dislivello tra il piano terra
e d il piano primo e a due rampe tra il primo e secondo piano.

Essa & posizionata lungo il muro opposto allingresso formando tra essa ed il vano
cucina, uno spazio ove € installato un ampio “fogolar’ a fuoco aperto, idoneo per la
cottura alle brace.

Nello spazio-volume della cucina & installato un ascensore, con fermata ad ogni livel-
lo, destinato al servizio dell’'utenza con un’apertura verso il locale principale e con altra
apertura alla parte opposta, dedicata al trasferimento dei pasti o ad altre mansioni
d’'attivita.

L'accesso all'utenza avviene dall’ampio porticato insistente a lato est, che costituisce

anche protezione dall’avversita atmosferiche.
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Il piano primo ¢ costituito da ampio corridoio, in cui arriva la scala, avente funzione di
“intercapedine” tra i locali affittacamere ed i locali destinati a sala da pranzo.

A quest'ultima immette I'ascensore, con annessa cucina, dispensa e gruppo servizio
igienico, latrina ed antilatrina, accessibili da infrapposto corridoio.

La cucina trova sfogo verso I'esterno costituito da un modesto terrazzino.

Le cinque camere da letto che costituiscono la porzione d’affitto-camera, sono acces-
sibili da corridoio comune frapposto tra le stesse e la terrazza esterna, sono dotate di
autonomo bagno corredato da apparecchi sanitari in ceramica di cui parte con vasca e
parte con piatto doccia, I'aspirazione é del tipo forzata.

Tutti i locali presentano la soffittatura costituita da travi e tavole in legno.

Il corridoio d’arrivo immette inoltre allampia terrazza sopra porticato, dalla quale si
gode un panorama che spazia nel vicino greto del torrente Cosa.

La protezione dalla caduta & garantita da una ringhiera in metallo che corre tra colon-
na e colonna.

Il piano secondo piano, raggiungibile con scala interna con sola pedate in legno e svi-
luppo a due rampe, partendo dal piano primo in continuita alla sottostante nonché dall’
ascensore, € costituito da un ampio locale, destinato di fatto a sala da pranzo per
banchetti con annessi locale ripostiglio e gruppo di tre servizi igienici di cui uno dotato
di propria anti-latrina mentre gli altri due sono dotati di anti-latrina comune. | vari vani
sono separati da un corridoio avente funzione d’intercapedine tra gli stessi.

Tutti vani presentano la soffittatura ad andamento del tetto formata da struttura lignea
tinteggiata a cromatura bianca con capriate tipo “forbice “ per quanto riguarda il salo-
ne, mentre gli altri vani annessi in travi e tavole di colore noce .

L’aerazione e l'illuminazione dirette ai vari locali avviene oltre che con finestrature la-

terali e da lucernari posti in falda del tetto.
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Le finestrature laterali presso il locale principale, verso I'esterno sono realizzate a for-
ma d’ ovale mentre all'interno sono di forma regolare.

Le finestre correnti a lato est “guardano” alla terrazza sottostante, mentre quelle cor-
renti al lato opposto “guardano” verso il vecchio nucleo abitato della frazione.
Completa la morfologia del fabbricato una scala esterna, a cielo libero, in struttura li-
gnea con pedate in metallo, a pit rampe, che dall'ultimo livello conduce a quota corte.
Tale scala, avente funzione di scala d’emergenza, non presenta i requisiti di sicurezza
in quanto mancante di parapetti, permette inoltre 'accessibilita presso la copertura
del corpo ampliamento al cui perimetro esterno non & presente alcuna protezione alla
caduta.

AREA SCOPERTA PERTINENZIALE

Essa, lungo il fronte principale dell’edificio si presenta a fondo sterrato, mentre altra
porzione lungo il porticato € sistemata a verde con tappetto erboso e la fasce correnti
a confine sono lasciate in natura con erbe spontanee.

L’area pertinenziale a lato est € contermine alla roggia di Lestans, di notevole portata,
ed essa & delimitata, anche ai fini della protezione da cadute, da ringhiera in metallo.

| lati sud ed ovest sono delimitati da recinzioni in muratura e da altri edifici di terze pro-
prieta eretti lungo confine.

Mentre il lato nord non & delimitato da alcuna struttura trovando continuita con la pro-
prieta attigua.

In prossimita dellangolo sud-ovest € installata I'unita esterna dell'impianto di raffre-
scamento.

DATI TECNICI

Il corpo principale sviluppa una superficie coperta lorda di mq. 284,09, le cui altezze al

piano terra sono di ml. 2,62 nel locale principale e di ml. 2,84 nei locali accessori, tutte
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rilevate sotto trave; al piano primo di ml. 2,52 nelle camere e ml. 2,48 nei locali acces-
sori, sempre rilevate sotto trave; al piano secondo di ml. 2,73 alla quota d'imposta del-
la linda e ml. 4,04 al colmo, mentre presso i locali accessori di ml. 1,72 alla quota
d’imposta della linda e ml. 4,04 al colmo.

Il portico si estende per una superficie lorda di mq. 115,71 con altezza sotto trave di
ml. 2,86, di pari superficie sviluppa la terrazza sovrastante con altezze, rilevate sotto
trave, di ml. 3,34 alla quota d'imposta linda e ml. 5,16 quota max in prossimita della
muratura del corpo principale.

L'ampliamento si estende per una superficie coperta pari a mqg. 58,45 con altezza utile
di ml. 2,85.

CARATTERISTCHE COSTRUTTIVE

Per quanto ora accertabile e per quanto desumibile dagli elaborati grafici architettoni-
ci, strutturali e tecnologici in atti, I'edificio presenta:

- struttura di fondazioni a trave rovescia in conglomerato cementizio armato
formante un reticolo, con sovrapposto zoccolo sempre in calcestruzzo armato
costituente la base d’appoggio per la sovrastante pannellatura di chiusura pe-
rimetrale composta da pannelli tipo KLH in legno lamellare multistrato incro-
ciato con funzione portante e controventante;

- intercapedine sanitaria corrente sotto pavimentazione del piano terra, ove ne-
cessario, formata da elementi in materiale plastico comunemente detti “igloo”;

- struttura interna in elevazione costituita da pilastri in legno lamellare a sezione
circolare fissati sulla fondazione con profili metallici;

- solai di calpestio costituiti da orditura principale e secondaria in legno lamella-
re al quale & chiodato il tavolato, irrigidito da lame preforate in acciaio in modo

da garantire I" irrigidimento del piano;
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copertura a doppia falda inclinata tipo capanna, con orditura principale lignea
lamellare formata da capriate tipo “forbice” e struttura secondaria costituita da
travi lignei lamellari, posti in opera ortogonalmente alle capriate quindi in an-
damento non spingente con sovrastante tavolato chiodato in modo da garanti-
re l'irrigidimento della copertura;

pannellatura di chiusura perimetrale composta da pannelli tipo KLH in legno
lamellare multistrato incrociato con funzione portante e controventante, con
coibentazione esterna costituita da pannello in sughero dello spessore di cm
10, mentre all'interno la coibentazione & realizzata da camera d’aria corrente
tra il pannello KLH ed pannello in carton gesso;

coibentazione in pavimentazione al piano terra presso i vani realizzata in mas-
setto in calcestruzzo alleggerito impiegando come aggregato il polistirolo
espanso in sfere di appropriata granulometria;

coibentazione del primo solaio con materassino in lana minerale sotto tavolato
e strato in calcestruzzo alleggerito come voce precedente;

coibentazione del secondo solaio con strato in calcestruzzo alleggerito come
voce precedente;

pacchetto di copertura in doppio tavolato in abete con interposto idoneo mate-
riale coibente e camera di ventilazione e manto di  copertura costituito da
coppi in laterizio;

sporti di linda, copertura della terrazza del piano primo e copertura del portico
al piano terra, costituita da tavelle in cotto poste in opera su listelli lignei;
opere di gronda in rame complete di retina para-passero e colonne pluviali a
sezione circolari con dispersione delle acque su sottosuolo,

soffittatura del soggiorno al piano terra in mattoni lavorati a vista seguendo la
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tipologia costruttiva d’origine nell’ex stalla, formata da voltina ad arco ribassa-
to corrente 'asse maggiore dalla quale, ortogonalmente, si estendono altre
voltine laterali sino a raggiungere i muri perimetrali;

soffittature di tutti gli altri locali formate da travature lignee a vista con interpo-
sta pannellatura sempre in legno;

intonaci interni ed esterni realizzato con materiale acrilico rasante in pasta ad
effetto intonaco fine;

pavimentazioni in genere costituite da piastrelle in ceramica a cromatura uni-
forme da cm. 33x33 per gli interni presso i locali cucina e ripostiglio, in pia-
strelle similcotto delle dimensioni di cm 30x15 per la parte esterna
pavimentazione e rivestimento dei bagni in piastrelle di ceramica smaltata del-
le dimensioni di cm 10x 10 posto in opera dritto con leggera fugatura, rivesti-
mento altezza ml. 1,95;

altre pavimentazioni, sala ristorante, salone ed altri vani in pannelli di legno
del tipo prefinito e di essenze varie;

serramenti esterni in telaio d’essenza abete tinto con inserito vetro camera e
zanzariera, parte dotati di oscuri a battente doppio pannello con lavorazione
a doghe verticali verso I'esterno e a doghe orizzontali verso I'interno, completi
di ferramenta in metallo e parte senza oscuramento;

serramenti interni in legno con impiallacciatura in essenza noce nazionale e
finiti con specchiatura;

impianto di riscaldamento e produzione acqua calda sanitaria funzionante a
gas metano di rete con camino scarico fumi in acciaio inox coibentato, suddi-
viso in pili circuiti di distribuzione alimentati dai collettori principali in centrale

termica in funzione per tipologia e destinazione dei vari locali quindi impianto
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centralizzato con suddivisione in zone termicamente indipendenti tra di loro
dotate di regolazione individuale loro, costituito da tubazioni idriche per
l'impianto sono in ferro nero trafilato ed opportunamente coibentato mentre le
tubazioni sono in rame coibentato, elementi scaldanti al piano terra nel locale
principale in pannelli radianti annegati a pavimento, negli altri locali in radiatori
in tubolare d’acciaio in particolare nei bagni o servizi del tipo porta-salvietta,
mobiletti del tipo pensili o a soffitto dedicati sia al raffrescamento che al riscal-
damento; caldaia BUDERNS LOGAMX PLUS GB162 e bollitore della capaci-
ta presunta di lit. 1000 (il progetto depositato presso I'ufficio tecnico comunale
prevede l'installazione di pannelli solari ma in loco non sono installati), si ri-
manda al certificato di conformita;

fornitura di gas metano per cucina costituito da linea autonoma rispetto alla
fornitura per riscaldamento;

impianto di raffrescamento costituito da refrigeratore ubicato presso la corte;
impianto elettrico con conduttori correnti di adeguata sezione su tubazioni in
materiale plastico, autoestinguente e flessibile, cassette e scatole portafrutta
di comando annegati su strutture in genere, frutti del tipo modulare componibi-
li, interruttore differenziale, impianto di terra, il tutto completo di prese, interrut-
tori, commutatori, prese TV, punti luce e line a telefonica posizionato in modo
funzionale e razionale all'uso a cui sono destinati,

fornitura acqua postabile ad uso domestico proveniente da acquedotto comu-
nale;

impianto smaltimento acque reflue domestiche su pozzo assorbente previa
decantazione sui vasca biologica del tipo imhoff e condensagrassi;

smaltimento acque meteoriche a dispersione naturale nel terreno.

19



Per una migliore valutazione e presa d’'atto del grado di finitura si rimanda alla do-
cumentazione fotografica allegata.

IMMOBILE DI CUI AL PUNTO 2)

Trattasi di un terrapieno ubicato nelle immediate vicinanze dell'immobile di cui alla
descrizione precedente costituito in tempi recenti con riporto di materiale proveniente
da demolizioni.

L'intervento e stato realizzato su porzione di area, stralciata, anche ai fini di trasferi-
mento di proprieta, da un piu ampio ambito di natura prettamente a vocazione agrico-
la.

L'area si sviluppa a figura planimetrica rettangolare, con asse maggiore corrente in
direzione est-ovest ovvero in parallelismo alla strada provinciale o via Della alla quale
e contermine e dalla quale gode accessibilita sull'intero fronte.

Lo strato di materiale riportato, come desumibile degli atti progettuali allegati ai titoli
abilitativi che autorizzano l'intervento, € quantificabile mediamente in mt. 1,50, di cui I’
ultimo strato, dello spessore presunto di circa 20/30 cm., costituito da materiale arido
idoneo alla formazione di un piazzale per la sosta veicolare, complessivamente ca.
mc. 3.500,00.

Il piano di risulta corre in andamento all’attigua sede stradale alla quale si raccorda a
raso ed e delimitato a lato ovest dal canale irriguo.

Il raccordo, ai lati sud ed est, tra la quota del nuovo piazzale e la quota naturale di
campagna sottostante avviene con scarpata di adeguata pendenza atta a garantire la
stabilita della nuova consistenza.

Lungo il perimetro superiore dei lati ovest, sud ed est, corre una siepe arbustiva, a-
vente, oltre ad una funzione di delimitazione anche una funzione di protezione; tale

siepe si estende anche lungo la scarpata attenuando un brusco impatto visivo ren-

20



dendolo compatibile al'ambiente circostante.

In considerazione del periodo siccitoso attualmente in corso, non & possibile accertare
se la nuova morfologia dell’area possa portare inconvenienti all'area sottostante dovuti
a flussi d'acqua meteoriche per dilavamento.

Seppur precariamente autorizzato, quindi soggetto al ripristino dello stato dei luoghi, &
ben evidente che l'intervento di stoccaggio di materiale & stato realizzato per formare
il piazzale per la sosta dei veicoli della clientela della vicina attivita di ristorazione,
priva, come gia sopra relazionato, di sufficienti stalli di sosta.

COERENZE

Il fabbricato F. 17 mapp. 2062 & posto a confine con: a nord mappale 2019, ad est
canale roggia di Lestans, a sud mappp.881 e 2136, ad ovest mapp. 1031 e 411.

Il terreno F. 17 mapp. 2065 & posto a confine con: a nord via della Roggia, ad est e a
sud con mapp. 2064 e ad ovest con canale roggia di Lestans.

TITOLI DI PROVENIENZA ISTORIATO VENTENALE - ATTUALE PROPRIETA'

A) IMMOBILE F. 17 MAPP. 2062

La particella in oggetto viene costituita a seguito della fusione delle originarie particelle
407-408 e successivo loro frazionamento che origina le attuali consistenza F. 17
mapp. 2062-2018-2019.

1) In forza dell’atto di compravendita a rogito notaio Del Bianco di Spilimbergo del 20
marzo 1951, rep. n° 20.271/13.588, registrato a Spilimbergo il 17 marzo 1951 al n°

811, la proprieta si devolve a favore di

2) In forza dell'atto di cessione-divisione a rogito notaio Nicold Mareschi di San Da-

niele del Friuli del 17 ottobre 1956, rep. n°® 15.097/10.633, registrato a San Daniele del

Friuli il 6 novembre 1956 al n° 261, la proprieta si devolve a favore di*
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3) In forza dell'atto di divisione a rogito notaio Nicold Mareschi di San Daniele del

Friuli del 11 ottobre 1978, rep. n° 42.048/23.400, registrato a Udine il 20 ottobre 1978

al n° 8161 mod.71/M Atti Pubblici, trascritto a Pordenone il 24 ottobre 1978 ai n.ri

19.282/16.446 di formaiita la proprieta si devolve a favore «ff
L TR

4) In forza dell'atto di compravendita a rogito notaio Annalisa Gandolfi di Spilimbergo
del 8 giugno 2001, rep. n° 26.875/5.746, registrato a Maniago il 20 giugno 2001 al n°
668 serie |V, trascritto a Pordenone I’ 11 giugno 2001 ai n.ri 8.806/6.348 di formalita la
proprieta si devolve a favore della societa ( alle-
gato F.5.2);
Con tipo di frazionamento reso su estratto n° 47.664 del 27 aprile 2005, riconosciuto
regolare dall'’Agenzia del Territorio di Pordenone in data 16 maggio 2005 con atto n°
59.428/2005, le particelle F. 17 mapp. 407-408 vengono unite e contestualmente fra-
zionato dando origine alle attuali consistenze F. 17 mapp. 2062-2018-2019.
5) Gli immobili identificali con particelle n® 2018-2019 con atto di compravendita rice-
vuto da notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data 1° giugno 2005 rep. n°
44.707/21.355, registrato a Tolmezzo il 22 giugno 2005 al n° 609 serie 1T , trascritto a
Pordenone il 25 giugno 2005 ai n.ri 7.118/11.022 e n.ri 7.119/11.023 di formalita ven-
go trasferite ad altra titolarita ( rispettivamente
mentre I'immobile ora mapp. 2065

rimane di titolarita della societa allegato F.5.3);

; 6) Con verbale di assemblea ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data

30 settembre 2010 rep. n° 51.358/25.958, registrato a Tolmezzo il 22 ottobre 2010 al
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e

n° 1.794 Serie 1T, la societa ¢ trasferisce la propria sede in Sequals fra-
zione Lestans via Della Roggia, civico, n° 38, attuale proprietaria ( allegato F.5.4 ).
OSSERVAZIONE

Con l'atto di cui al punto 5), 'immobile oggi F. 17 mapp. 2062, oggetto d’esecuzione,
si & reso intercluso in quanto non sussiste alcun titolo costitutivo di asservimento rivol-
to ai servizi primari, al transito o quant’altro necessario al fine di collegare la struttura
in oggetto ai pubblici servizi ed alla pubblica viabilita.

L'asservimento, inoltre nell’accertare la consistenza immobiliare presente nel sito, de-
ve essere esteso, a favore e contro, di tutte le unitd immobiliari, anche per
l'installazione, I'esercizio e lo smaltimento delle acque reflue domestiche e meteoriche

provenienti dalle unita immobiliari stesse - vedasi capitolo VINCOLI- GRAVAMI - PESI -

SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE lettera B) -

B) IMMOBILE F. 17 MAPP. 2065

La particella in esame viene costituita a seguito di fusione e successivi frazionamenti
delle originarie particelle F. 17 mapp. 697-695.

1) Con atti di compravendita ricevuti dal notaio Cargnelli di Maniago in data 29 agosto
1963 rep. n° 18.928/10.744 registrato a Maniago il 17 settembre 1963 al n° 230 ed in

data 6 dicembre 1964 rep. n° 20.497/11.772 registrato a Maniago il 24 febbraio 1964

al n° 408 vol. 84, la proprieta si devolve a favore di—

—in ragione di un terzo ciascuno;

2) Con atto di cessione quota ricevuto dal notaio Cargnelli di Maniago in data 17 mar-

z0 1966 rep. n° 22.127 registrato a Maniago il 5 aprile 1966 al n° 213/1 vol. 85, la pro-

prieta si devolve per intero a favore di
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3) Con atto di compravendita ricevuto dal notaio Cesare Marzona di Spilimbergo in
data 25 settembre 1993 rep. n° 129.459/49.801, registrato a Maniago I'11 ottobre

1993 al n°® 959 serie 1/V Pubblici, trascritto a Pordenone il 15 ottobre 1993 ai n.ri

11.028/8.511. di formalita la proprieta di si devolve a favore d~
O s

4) Con atto di compravendita ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data
14 aprile 2006 rep. n° 46.685/22.439, registrato a Tolmezzo I' 8 maggio 2006 al n°
500 serie 1T, trascritto a Pordenone il 12 maggio 2006 ai n.ri 8.623/4.957di formalita
la proprieta di si devolve a favore della

(allegato T.3.2);
5) Con atto di compravendita ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data
13 dicembre 2007 rep. n° 48.798/23.934, registrato a Tolmezzo il 20 dicembre 2007 al
n° 1.944 serie 1T, trascritto a Pordenone il 4 gennaio 2008 ai n.ri 114/73 di formalita la
proprieta di si devolve a favore della societa L
allegato T.3.3);
6) Con verbale di assemblea ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data
30 settembre 2010 rep. n° 51.358/25.958, registrato a Tolmezzo il 22 ottobre 190 al n°
1.794 Serie 1T, la societa

, attuale proprietaria, , ( allegato T.3.4);

LEGGE N° 151/1975 &

Trattasi di beni immobili appartenenti a persona giuridica quindi non rientranti nella
disposizioni di cui alla legge n° 151/1975.

TITOLI ABILITATIVI ALLA COSTRUZIONE

A) immobile F. 17 mapp. 2062

Dagli atti catastali risulta che la costruzione risale in epoca antecedente al 1 settem-
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bre 1967 e successivamente ¢ stata oggetto di interventi edilizi in forza di:
7) A.1- concessione edilizia n° 06/2006 del 19 aprile 2008, rivolta alla ristrutturazione
edilizia di edificio residenziale, rilasciata anche a favore delle societa

roprietarie degli attigui edifici, ( allegato F.6.1);
A.2- concessione edilizia n° 06/026 del 26 giugno 2006, rivolta ad opere di variante
alla concessione edilizia n°® 06/006 relativa ai lavori di ristrutturazione edilizia di un
edificio residenziale comprendente il cambio di destinazione d'uso del fabbricato in
struttura affittacamera con ristorante annesso e opere di ampliamento, rilasciata alla
sola societa esecutata; con nota prot. n° 6648 del 25 luglio 2006, la societa titolare e
la direzione lavori comunicano al Sindaco del comune di Sequals I'avvenuta demoli-
zione del fabbricato, ( allegato F.6.2 );
A.3- concessione edilizia n° 4/2007 del 16 marzo 2007 variante n° 2 alla concéssione
edilizia n® 06/026 relativa alla ristrutturazione edilizia di un edificio ad uso affittacame-
re con ristorante annesso, anche questo titolo & rilasciato alla sola societa esecutata, (
allegato F.6.3);
A.4- deposito strutturale reso ai sensi della Legge 5 novembre 1971, n° 1086 e della
Legge Regionale 9 maggio 1988, n° 27, annottato al prot. n° 1289/06 del 21 settem-
bre 2006 e successivo collaudo statico depositato il 15 giugno 2007, ( allegato F.6.4 );
A.5- autorizzazione allo scarico in pozzo assorbente prot. n° 5040 del 17 luglio 2007, (
allegato F.6.5).
OSSERVAZIONI
Le Norme Tecniche Attuative al PRGC disciplinano la dotazione dei parcheggi
nell’attivita alberghiera, ritenuta assimilabile all'affittacamera, nella misura di un posto
macchina per camera mentre I'attivita di ristorazione nella misura non inferiore ad un

posto ogni 10 mq. di sala da pranzo.
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Dalla relazione tecnica al paragrafo “dati urbanistici” vengono determinati i seguenti
parametri:

a) attivita affittacamere: 5 posti auto su 5 camere;

b) attivita di ristorazione: 6 posti auto calcolati su mq. 57,74 corrispondenti alla sala da
pranzo insistente al piano primo;

i posti auto sopra quantificati sono individuati nell’elaborato grafico tavola n° 1 della
Concessione Edilizia n® 06/026 del 26 giugno 2006, a cui si rimanda.

Da cid si desume che il rapporto camere/posti ¢ rispettato, al contrario, come accerta-
to in sede della presente, la superficie destinata alla ristorazione di fatto & assai supe-
riore rispetto a quella dichiarata, con conseguente lesione del rapporto sala da pran-
zo/posto auto ( vedasi allegati F.9.3.2 e F.9.3.3).

CERTIFICATO DI AGIBILITA’

La struttura staggita gode del certificato di agibilita quale “ ristrutturazione edilizia di un
edificio residenziale comprendente il cambio di destinazione d’uso del fabbricato in
struttura di affittacamere con ristorante annesso e opere di ampliamento *, rilasciata
dal Sindaco del comune di Sequals in data 21 giugno 2007 con prot. n° 3.801, con
decorrenza in pari data ( allegato F.6.6).

B) immobile F. 17 mapp. 2065

B.1- autorizzazione edilizia in precario n° 06/039 del 20 luglio 2006 resa ai sensi
dell’art. 81 della Legge Regionale n° 52/1991 e succ. mod. ed int., avente ad oggetto
lo stoccaggio temporaneo di materiale da demolizione, validita dell’autorizzazione 90
giorni dalla data di comunicazione di inizio lavori ( allegato T.4.1);

B.2- variante al provvedimento di cui sopra prot. n° 5.227 del 6 settembre 2007, validi-
ta di anni uno dalla comunicazione di inizio lavori e pud essere revocata in qualsiasi

momento ad insindacabile giudizio dellAmministrazione Comunale, ( allegato T.4.2).
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DIFFORMITA’ EDILIZIE-URBANISTICHE

a) FABBRICATO F. 17 mapp. 2062
PIANO TERRA
- modeste variazioni delle dimensioni interne in particolare del locale soggiorno dovute
ad un diverso spessore delle murature perimetrali, di progetto cm. 45 realizzate cm
36;
-minor sviluppo della lunghezza del corpo ampliamento (di progetto ml. 17,00 realizza-
to ml. 16,55);
- diverso sviluppo della scala interna d’accesso al piano primo;
- soppressione di due pareti separé in soggiorno;
- inserimento di un pilastro in luogo del parete separé;
- diverso posizionamento della canna fumaria caminetto griglia;
- soppressione di divisorio presso il locale lavaggio-stoviglie;
- inserimento di due finestra (decorative) nella muratura dividente soggiorno e disim-
pegno anti-bagno nella parte in ampliamento;
- diverso ingombro del vano ascensore;
PIANO PRIMO
- modeste variazioni nelle dimensioni di pianta delle camere, dei bagni e del corridoio;
- altre modeste variazioni interne nella sala da pranzo e nel gruppo servizi;
- diverso ingombro del vano ascensore;
PIANO SECONDO
- non vengono constatate variazioni meritevoli di segnalazione fatta eccezione per il
diverso ingombro dell’ascensore.
In generale

- presso la copertura della terrazza sono stati realizzati tre lucernai in luogo dei quat-
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tro di progetto, aventi diversa posizione e dimensione;

- presso la copertura del secondo piano sono stati realizzati quattro lucernai per cia-
scuna falda, non previsti dal progetto nel salone e diverso posizionamento e dimen-
sione dei lucernai posti nella copertura degli accessori.

b) ACCESSO CARRAIO

Non sussiste alcun titolo autorizzativo relativo all’apertura ed all’esercizio del passo
carraio, esistente presso I'area servente a cui compete I'obbligo della relativa autoriz-
zazione in quanto proprietaria dell'area ( allegati G.6.1 e G.6.2 );

c) LEGGE 5 novembre 1971, n° 1086 — LEGGE REGIONALE 9 maggio 1988, n° 27

- soppressione del vano scala d’'emergenza ed in sua sostituzione installazione di sca-
la a cielo libero a pitt rampe con struttura in legno e gradini in metallo, mentre il volu-
me viene sostituito parzialmente da un locale ripostiglio;

- la scala interna di collegamento ai vari livelli & stata realizzata a tre rampe in luogo
delle due di progetto;

- non risulta il vano ascensore;

- i pilastri del porticato sono stati realizzati in mattoni a vista in luogo del legno lamella-
re rinforzati in quanto presentano delle fessurazioni;

-variazione della tipologia della copertura del corpo ampliamento da falda inclinata a
copertura piana pedonabile.

d) TERRENO F. 17 mapp. 2065

| provvedimenti autorizzativi allo stoccaggio temporaneo di materiale da demolizione
sono decaduti ed in assenza di comunicazione d'inizio lavori come da prescrizione.
Non sussiste alcun titolo autorizzativo relativo all’'apertura ed all’'esercizio del passo
carraio, esistente presso I'area servente a cui compete I'obbligo della relativa autoriz-

zazione in quanto proprietaria dell’area.
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e) PONTICELLO

Anche questo manufatto & privo di qualsiasi autorizzazione e tanto meno di calcolo
strutturale collaudo statico ai sensi della Legge n° 1086/71 e L.R. n°® 27/1988, quindi
deve essere rimosso

REGOLARIZZAZIONE DELLE DIFFORMITA’

a) FABBRICATO F. 17 mapp. 2062

a.1) le difformita edilizie accertate rispetto ai titoli abilitativi sono sanabili in applicazio-
ne dell'art. 49 della Legge Regionale 19 novembre 2009, n° 19 e parte di essi sono
riconducibili alle misure di tolleranza di cui allart. 41 della Legge Regionale n°
19/2009;

a.2) l'effettiva destinazione d’uso nel rispetto del parametro “posti auto” deve essere
verificata direttamente con I'’Amministrazione Comunale

b) I'accesso carraio deve essere regolarizzato;

c) sia la Direzione Lavori sia il Collaudatore in sede di emissione, rispettivamente,
della relazione ultimazione strutture e certificato di collaudo statico attestano la con-
formita strutturale di progetto fatte salve lievi modifiche da potersi considerare nella
facolta discrezionale della Direzione Lavori;

d) demolizione della scala d'emergenza esterna;

e) regolarizzazione nell'installazione ed esercizio dell'ascensore;.

B) terreno F. 17 mapp. 2065

- l'intero riporto di materiale deve essere rimosso, smaltito presso discariche all'uopo
autorizzate e ripristinato lo stato dei luoghi;

- demolizione del ponticello ligneo d'attraversamento del canale Roggia di Lestans.

CERTIFICAZIONE CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI

Si allegano le certificazioni di conformita degli impianti cosi come depositate in sede di
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domanda di rilascio del certificato di agibilita, comunque prive di relazione sui materiali
e modalita costruttive impiegate, (allegati F.7.1 e F.7.2).

Non sussiste alcuna documentazione attestante al conformita dell’ ascensore sia
nell'installazione e sia nell’esercizio.

CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Il fabbricato, accertata la tipologia costruttiva si puo ritenere classificabile in classe B.

PROVVEDIMENTI SANZIONATORI

Con certificazione di data 13 giugno 2013, il Responsabile dei Servizi Tecnici del co-
mune di Sequals, attesta che presso il fabbricato distinti al F. 17 mapp. 2020-408 (ora
2062) non sono stati adottati e non pendono provvedimenti sanzionatori ai sensi delle
vigenti leggi in materia edilizia ed urbanistica, (allegati F.6.7).

DIVISIBILITA '

| beni staggiti presentano la caratteristica di divisibilita e vengono proposti e stimati in
lotti resi in funzione della loro specifica consistenza e disciplina urbanistica come gia
formati nel capitolo IMMOBILI OGGETTO DI STIMA, comunque ¢ fatta salva la condizio-
ne di regolarita edilizia-urbanistica di cui lo scrivente si permette di proporre in capitolo
a seguire CONSIDERAZIONI FINALL

VINCOLI- GRAVAMI - PESI - SERVITU’ ATTIVE E PASSIVE

A) in generale

A.1: non sussistono gravami dipendenti da vincoli artistici, storici, alberghieri di inalie-
nabilita o di indivisibilita, pesi e servitu attive e passive;

A.2: gli immobili non presentano caratteristiche di interesse storico, artistico, archeo-
logico, tali da comportare la possibile esistenza di un vincolo culturale ai sensi del D.
Lgs. 29 ottobre 1999, n° 490, e quindi del diritto di prelazione dello Stato e I'obbligo di

denuncia ai sensi dell'art. 58 del suddetto decreto;
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A.3: non sussistono diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici;
A.4: vincoli urbanistici come disciplinati dal piano regolatore generale e relative nome
tecniche attuative

B) servitu apparenti, non apparenti e di fatto fatti salvi i vincoli urbanistici

a completamento di quanto gia menzionato in “ OSSERVAZIONI " nel sopra esteso
capitolo TITOLO DI PROVENIENZA ....... ATTUALE PROPRIETA', di fatto sussistono le
seguenti servitt non costituite né per titolo né per decorso ventennio:

B.1) afavore e :

B.1.a) a carico delle particelle F. 17 mapp. 2018-2019 diritto d'accesso e regresso,
con qualsiasi mezzo ed a qualsiasi uso, della larghezza e posizione da definire, co-
munque lungo il lato est delle stesse;

B.1.b) a carico delle particelle F. 17 mapp. 2018-2019 diritto di installazione ed eserci-
zio di reti per sottoservizi, acquedotto, elettricita, telefonia, cablaggi e fognatura;

B.1.c) installazione a confine, nord ed est, della particella o in prossimita ad esse di
alloggiamenti, fuori terra ed interrati per la posa dei misuratori e dei collegamenti;
B.1.d) a carico delle particelle F. 17 mapp. 2018-2019 installazione ed esercizio di
impianto per lo smaltimento, in conformita alle vigenti norme, delle acque reflue pro-
venienti dalla cucina e dai servizi igienici;

B.1.e) conseguentemente alla variazione della caratteristica di copertura del corpo in
ampliamento, da falda inclinata a copertura piana ed alla variazione della scala
d'emergenza, prevista interna, ma realizzata a piu rampe a cielo libero, dando acces-
sibilita e praticabilita alla copertura ovvero costituendo terrazzo, lungo il lato contermi-
ne alla particella 411 del F. 17 di terze proprieta viene a costituirsi il diritto di veduta o
prospetto,

B.1.f) installazione di tubazioni verticali rivolte all'esercizio dello smaltimento delle ac-
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que reflue provenienti dai servizi igienici, nonché dei servizi tecnologici in genere cor-
renti su nicchia ricavata nella parete a confine, e quindi non rispettosi della distanza di
cui all'art. 889 del codice civile;

B.2) a favore contro

B.2.a) impianto di raccolta e smaltimento delle acque meteoriche.

Relativamente alle servitu di cui ai punto B.1.a), B.1.b), B.1.c), B.1.d) e B.2.a) esse
devo essere costituite nei modi e nei termini di legge al fine di garantire I'immobile
staggito.

Al contrario il diritto d'asservimento di cui al punto B.1.e), se non contestato dalla pro-
prieta contermine verra acquisito per decorso ventennio ovvero per usucapione, in
caso contrario la pedonabilita della terrazza dovra essere regolata in funzione delle
norme del codice civile i materia di luci e vedute (art. 905 e seguenti del codice civile)
C) In prossimita dell'argine del canale “Roggia di Lestans” & installata una ringhiera
in metallo a protezione dalla caduta nel canale stesso e contestuale delimitazione
dell'area scoperta; il posizionamento di questa ringhiera incorpora nell'area scoperta
stessa porzione di relitto idrico demaniale, ca. mq. 120,00, facente parte della Roggia
di Lestans (allegato F.8).

TENUTA IN USO DELLE UNITA’ STAGGITE

All'atto del sopralluogo le unita staggite risultano in stato di dismissione.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Il vigente strumento urbanistico, Piano Regolatore Generale Comunale, del comune
di Sequals classifica:
1) l'immobile distinto al F. 17 mapp. 2062 in zona omogena A2 di conservazione della

vecchia struttura insediativa;

2) 'immobile distinto la F. 17 mapp. 2065, parte destinato alla viabilita, parte destinato
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al percorso ciclabile e pedonale, parte in fascia di rispetto stradale, area di interesse
ambientale e paesaggistica del Cosa, il tutto in fascia di tutela paesaggistica di cui al
D. Lgs. 42/2004.

Per una corretta e precisa interpretazione e valutazione delle norme si rimanda all’
allegato G.4 , che comunque dovranno essere integrate con altri eventuali regolamenti
in vigore presso il comune di Sequals e nel rispetto delle norme nazionali e regionali
in materia di edilizia ed urbanistica.

ISCRIZIONI IPOTECARIE E TRASCRIZIONI DA CANCELLARE

1) ISCRIZIONE annotata presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Porde-
none Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 20 ottobre 2006 ai n.ri R.G. 18.865 e
R.P. 5.044, in forza dell'atto ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data 6
ottobre 2006 rep. n° 47.539/22.983, costituente ipoteca volontaria derivante da con-
cessione a garanzia di mutuo fondiario per un importo capitale di € 750.000,00 che
maggiorato da spese interessi (4,569%) ammonta ad € 1.500.000,00, contro la socie-
ta esecutata ed a favore della FRIULCASSA S.P.A. — CASSA DIRISPARMIO RE-
GIONALE con sede in Gorizia, gravante sugli immobili F. 17 mapp. 2020 di are 09.00
e mapp. 408 di are 01.90 (successivamente fuse originando il mapp. 2062 di are
10.90) del comune di Sequals;

2) ISCRIZIONE annotata presso '’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Porde-
none Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 4 gennaio 2008 ai n.ri R.G. 115 e R.P.
22, in forza dell'atto ricevuto dal notaio Romano Lepre di Tolmezzo in data 13 dicem-
bre 2007 rep. n° 48.799/23.935, costituente ipoteca volontaria derivante da conces-
sione a garanzia di mutuo fondiario per un importo capitale di € 310.000,00 che mag-
giorato da spese interessi (6,109%) ammonta ad € 620.000,00, contro la societa ese-

cutata ed a favore della CASSA DI RISPARMIO DEL FRIULI VENEZIA GIULIA S.P.A.
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con sede in Gorizia, gravante sugli immobili F. 17 mapp. 2062-2065 del comune di
Sequals;

3) ISCRIZIONE annotata presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Porde-
none Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data 11 marzo 2011 ai n.ri R.G. 3.790 e
R.P. 648, concernente ipoteca giudiziale in forza dell'atto giudiziario emesso dal Tri-
bunale di Treviso in data 12 ottobre 2010 rep. n° 2.631, per un importo capitale di €
6.636,00 che maggiorato da spese € 3.500,00 ed interessi (8%) pari ad € 772,32 am-
monta ad € 10.908,32, contro la societa esecutata ed a favore dell

on sede con sede *avante sugli immobili F. 17 mapp. 2062-

2065 del comune di Sequals;

4) ISCRIZIONE annotata presso 'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Porde-
none Servizio di Pubblicita Immobiliare in data 13 agosto 2012 ai n.ri R.G. 10.562 e
R.P. 1.571, in forza dell'atto emesse da EQUITALIA NORD S.P.A. con sede in Milano
in data 8 agosto 2012 rep. n° 163/11.512, costituente ipoteca legale derivante ruolo
art. 77 del D.P.R. n° 602/1973 per un importo capitale di € 23.466,50 che maggiorato
da spese ed interessi ammonta ad € 46.933,00, contro la societa esecutata ed a favo-
re di EQUITALIA NORD S.P.A. con sede in Milano, gravante sull’ immobile F. 17
mapp. 2062 del comune di Sequals;

5) TRASCRIZIONE annotata presso I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Por-
denone Servizio di Pubblicita Immobiliare, in data 21 settembre 2012 R.G. n® 11.507
R.P. n° 8.499, concernente atto giudiziale emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribu-
nale di Pordenone in data 13 agosto 2012 rep. n° 1.030/2012, atto esecutivo o caute-
lare verbale di pignoramento immobili a favore della CASSA DI RISPARMIO DEL
FRIULI VENEZIA GIULIA S.P.A. con sede in Gorizia per la soma di € 760.866,20 ol-

tre interessi maturati e maturandi e spese, gravante sugli immobili F. 17 mapp. 2020-

34




408 (ora 2062) del comune di Sequals;

Alla data del 27 maggio 2013 non risultano iscritte e trascritte altre formalita.
VALUTAZIONE

Premesso:

1) che la valutazione che segue viene resa in funzione.de| mantenimento degli immo-
bili nella loro consistenza e destinazione oggi presente, ovvero attivita di ristorazione e
di affittacamera, in quanto:

a) una loro diversa destinazione in particolare residenziale, comporta I'assunzione di
oneri assai gravosi rivolti ad opere di ristrutturazione radicale essendo gli stessi di di-
mensione, distribuzione non razionale e tantomeno funzionale per di pit in commistio-
ne con l'ospitalita e la ristorazione ;

b) una diversa destinazione contrasta con gli altri insediamenti, di terze proprieta, pre-
senti nel’ambito, destinati all'ospitalita, quindi in un contesto prettamente ricettivo,

c) 'asportazione del materiale proveniente da demolizione e stoccato provvisoriamen-
te, oltre a far sopportare un aggravio economico, priva l'intera struttura di uno spazio
idoneo ed adeguato alla sosta veicolare, unico spazio atto a soddisfare i requisiti ur-
banistici che hanno dato origine all'intervento;

2) che l'autorizzazione in precario relativa allo stoccaggio provvisorio del materiale
non risulta avvallata da garanzia fidejussoria a favore della Pubblica Amministrazione
la quale possa escutere in caso di inadempienza per il ripristino dello stato dei luoghi.
Pertanto, eseguiti i relativi conteggi, fatti gli opportuni confronti con immobili della me-
desima specie e consistenza, ritenuto che sugli immobili presi in esame non gravino
altri pesi né perpetui né temporanei tranne le pubbliche imposte, vista la domanda e
l'offerta del mercato, valutate le disposizioni edilizie urbanistiche e la peculiarita

dellintervento, ed inoltre presi a confronto anche i valori espressi dall'Osservatorio
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Immobiliare dell’Agenzia del Territorio e della contingente situazione del mercato im-
mobiliare dovuta allo stato di crisi, il C.T.U. dimette qui a seguito la piu probabile valu-
tazione sulla realta del mercato:

1) FABBRICATO F. 17 mapp. 2062

- corpo principale PT di mqg. 284,09* €/mqg. 1.000,00 =............. €
284.090,00

- corpo principale P1 di mg. 284,09 €/mqg. 1.000,00 =.......... €
284.090,00

- corpo vprincipale P2 di mg. 284,09* €/mqg. 1.000,00 =......... €
284.090,00

-portico mqg.  115,71*  €/mqg. 350,00 = €
40.498,50

-terrazza mq. 115,71€/mq. 350,00 T PP €
40.498,50

-ampliamento a mqg. 58,45* €/mg. 1.000.00 =.........ooeeeeennneeen.. € 58.450,00
T ot Al i € 991.717,00

Abbattimento in osservanza al punto del quesito € (991.717,00 -25%) = € 743.787,75
in arrotondamento € 740.000,00

2) TERRENO F. 17 mapp. 2065

-mq. 3.105,00 *€/mq. 15,00 = € 46.575,00

Abbattimento in osservanza al punto 15 del quesito € (46.575,00 -25%) = € 34.931,25
in arrotondamento € 35.000,00

ONERI PRESUNTI DA SOPPORTARE Al FINI DELLA REGOLARIZZAZIONE
-costituzione dei diritti d’asservimento con esclusione di eventuali compensi da corri-

spondere a parte servente ovvero solo onorari notarili ed imposte...... €
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5.000,00

-demolizione e ricostruzione della scala d’'emergenza previo titolo abilitativo e deposito
strutturale ai sensi della legge n° 1086/71 e della L.R. n° 27/88, avendo particolare
riguardo di non rendere pedonabile la copertura del corpo ampliamento ed in caso

contrario dotare la stessa delle strutture atte a garantire la sicurezza ed i diritti di terzi

20.000,00

-verifica  strutturale  del locale ascensore...............cooccoeeiiviiiiiinin. €
2.500,00

-rimozione del ponticello pedonale ligneo e nuova costruzione di medesima struttura

previa autorizzazioni di competenza e deposito strutturale ai sensi della legge n°

1086/71 e della LR. Nn° 27/88....cccciiiiiiiiiii e €
15.000,00
-competenze tecniche ed oblazioni per sanatoria edilizia................. €
8.000,00

-rimozione e smaltimento del materiale di riporto presso la particella 2065 con conte-
stuale ripristino dello stato dei luoghi, mc. 3.500,00*€/mc. 3,00 =.... €
10.500,00

CONSIDERAZIONI FINALI

Ad integrazione di quanto gia espresso in premessa del capitolo VALUTAZIONE e per
quanto di fatto costituente I'insediamento, lo scrivente si permette di esporre le se-
guenti considerazioni finali.

Quanto in oggetto fa parte di fatto, come anche attestato dalla documentazione tecni-
ca-amministrativa in atti presso il comune di Sequals, di un ambito destinato

all'attivita turistica-ricettiva:
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Una destinazione dell’edificio, seppur parziale, in residenza, quindi, non trova compa-
tibilita con la restante porzione dell’edificio destinata alla ristorazione.

Ancor pit la morfologia dei locali destinati alla residenza non presentando i requisiti e
le caratteristiche di funzionalita, razionalitd e compatibilita con I' annessa attivita di
ristorazione necessitano, per tale scopo, di un intervento radicale di ristrutturazione
con notevole aggravio di costi.

Dall’accertamento effettuato presso I'Ufficio Tecnico Comunale, incltre, in sede di rila-
scio della concessione edilizia di variante 06/026 del 26 giugno 20086, in particolare
rivolta alla variazione di destinazione d'uso da residenza ad affitta camere con an-
nesso ristorante, € stato accertato che sono stati corrisposti, per tale nuova destina-
zione, gli oneri concessori in funzione dell’intera superficie del fabbricato.

L’unico difformita che rende la struttura in esame in contrasto alle norme urbanistiche
disciplinate dal PRGC, ¢ I'assenza del rispetto del parametro dei posti macchina in
funzione della superficie destinata alla ristorazione che senz’altro dovevano sviluppar-
si presso l'attigua, ora piazzale, area F. 17 mapp. 2065.

La rimozione o asporto del materiale di riporto presso la particella 2065, al fine del
ripristino dello stato dei luoghi, se effettuato in tempi assai prossimi, dovra essere
effettuato a cura della Pubblica Amministrazione con la sopportazione dei relativi costi
in quanto il bene é gravato da esecuzione immobiliare, quindi di disinteresse commer-
ciale temporaneo, ed inoltre il fabbricato si troverebbe privo di una infrastruttura es-
senziale al prosieguo dell'attivita di ristorazione.

Con tali considerazioni lo scrivente ritiene che un intervento dellAmministrazione Co-
munale rivolto a classificare 'area F. 17 mapp. 2065 in area a parcheggio al servizio
dell’attivita ricettive annesse, regolarizza I'insediamento nella propria attivita renden-

dolo maggiormente apprezzabile nel mercato immobiliare in caso contrario potrebbe
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assumere uno stato di abbandono e degrado.

Alla presente si allegano i seguenti documenti:

IN GENERALE

G. 1: copia del verbale inizio operazioni peritali

G. 2 : copia della visura camerale societa esecutata
G. 3 : copia certificazione destinazione urbanistica
G. 4 : estratto PRGC e Norme Tecniche Attuative

G. 5 : documentazione fotografica

G. 6 : certificazione attestante I'insussistenza dell’autorizzazione al passo carraio

G.6.1: emessa dal’Amministrazione Provinciale di Pordenone

G.6.2: emessa dal Comando di Polizia Municipale

FABBRICATO F. 17 MAPP. 2062

F. 1 : estratto mappa
F. 2 : copia planimetria in atti al catasto urbano
F. 3 : atto catastale di aggiornamento (fusione mapp. 2020-408)
F. 4 : visura catastale storica — terreni e fabbricati —
F. 5: titoli di proprieta intercorsi nell’'ultimo ventennio
F.5.1: notaio Mareschi rep. 42.048
F.5.2: notaio Gandolfi rep. 26.875
F.5.3: notaio Lepre rep. 44.707
F.5.4: notaio Lepre rep. 51.358
F. 6 : titoli abilitativi alla costruzione:
F.6.1: concessione edilizia n° n° 06/2006 del 19 aprile 2006
F.6.2: concessione edilizia in variante n° n° 06/026 del 26 giugno 2006

F.6.3: concessione edilizia n°® 4/2007 del 16 marzo 2007 variante n° 2
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F.6.4: collaudo statico e relazione ultimazione strutture resi ai sensi della Leg
ge n° 1086/71 e Legge Regionale n° 27/88

F.6.5: autorizzazione allo scarico su pozzo assorbente

F.6.6: certificato di agibilita

F.6.7: copia certificato attestante I'insussistenza provvedimenti sanzionatori

F. 7 : certificazione di conformita

F.7.1: impianto elettrico

F.7.2: impianto termico

F. 8 : estratto mappa evidenziante I'occupazione di parte dell'alveo demaniale

F. 9 : copia elaborati grafici planimetrici del fabbricato - asservimenti —

F.9.1: planimetria generale

F.9.2: piano terra

F.9.3.1: piano primo

F.9.3.2: tabella dati-destinazione piano primo
F.9.3.3: scheda tecnica-urbanistica

F.9.4: piano secondo

TERRENO F. 17 MAPP. 2065

T. 1 : estratto mappa
T. 2 : visura catastale storica — terreni —

T. 3: titoli di proprieta intercorsi nell’ultimo ventennio

T.3.1: notaio Marzona rep. 129.458
T.3.2: notaio Lepre rep. 46.685
T.3.3: notaio Lepre rep. 48.798

T.3.4: notaio Lepre rep. 51.358

T. 4 : titoli abilitativi ad interventi in precario:
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T.4.1: autorizzazione edilizia in precario n°® 06/039 del 20.07.2006
T.4.2: autorizzazione edilizia in precario variante prot. n° 5227 del 60.09.2007

in fascicoli separati, originali:

- ALLEGATO A : certificazione d'insussistenza provvedimenti sanzionatori, art. 41
Legge n° 47/85;

- ALLEGATO B : certificazione urbanistica

- ALLEGATO C: copia della planimetria catastale in atti

Originale ed una copia della presente unitamente in CD —ROM, viene depositata

presso la Cancelleria delle Esecuzioni del Tribunale di Pordenone.

Solo CD-ROM viene inviato, a mezzo del servizio postale con procedura di racco-

mandata AR, all'avv.to Nisco Bernardi del Foro di Pordenone, all'avv.to Chiara Mene-

gon del Foro di Treviso, ad Equitalia S.p.A. ed alla societa esecutata nella persona del

legale rappresentant presso le loro rispettive sedi.

La presente relazione & costituta da n° 40 facciate di cui questa & l'ultima.
Roveredo in Piano, 28 luglio 2013

geom. Franco Pizzioli
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